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Bu - izahname, ‘Sermaye -Piyasas: Kurule (Kurul)’nca 10..102.1.202L tarininde

. onaylanmmgtir.

‘Ortakhimzm _l‘t_l_emg;qrtaklarmdnn Ziya Yilmaz’a ait-18.012.000 TL nominal degerli - - ..
18.012:000 adet' C-Gribu_pay ve Rafet Yilmaz’a ait 12,008.000 TL nominal degerli

12.008.000 adet C Grubu pay olmak iizere toplamda 30;020'.;000 TL nominal degerli
30.020.000 adet C Grubu payin halka arzma iligkin izahnamedir. . :

Izahnamenin onaylanmasi, izahnamede yer alan bilgilerin dogru oldugunun Kurulca
tekeffiilil anlamna gelmeyecedi gibi, paylara iliskin bir tavsiye olarak da kabul edilemez.
Ayrica halka arz edilecek paylarm fiyatmm belirlenmesinde Kurul’un herhangi bir
takdir ya da enay yetkisi yoktur.

Halka arz edilecek paylara iligkin yatmim kararlari izahnamenin bir biitlin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir,

Bu izahname, ortakhifimzm (www.dapgavrimenkulgelistirme.com.tr) ve halka arzda
satiga aracilk edecek Garamti Yatirrm Menkul Kiymetler Anonim Sirketi’nin

(www.garantibbvayatirim.com.tr) adresli intermet siteleri ile Kamuyu Aydinlatma
Platformu (KAP)’'nda (www.kap.org.tr) yaymmlanmgtir. Ayrnica bagvuru yerlerinde
incelemeye agik tutulmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kanunu .(SPKn)’-nun -10’uncu maddesi uyarmea, izahnamede ve
jzabnamenin eklerinde yer alan yanhy, yamliia ve eksik bilgilerden kaynaklanan

zararlardan ihrage1 sorumludur, Zararin ihragpidan tazmin edilememesi veya

edilemeyeceZinin agik¢a belli olmas: halinde; halka arz edenler, ihraca aracilik eden lider
yetkili kurulug, varsa garantdr ve ihra¢gimn ybmetim kurulu fiyeleri kusurlarmsa ve
durumun gereklerine gtre zararlar kendilerine yiikletilebildigi dlgiide sorumiudur.
Ancak. izahnameniuo difer kinmlar ile birlikte okundugn takdirde Szetin vaniltics, hatah
Yeya tutarsiz olmast durumu haric olmak fizere, sadece zete baph olarak ilgililere
herhangi. bir hiakuki sorumlaluk yiiklenemez. Bagimsiz denetim, derecelendirme ve
degerlenie kuruluglar: gibi izahnameyi olugturan belgelerde yer almak {izere hazirlanan

- raporlan hazirlayan kisi ve kurumlar da hazrladiklar raporlarda yer alan yanlsg,

yaniltici ve eksik bilgilerden SPKn hiikiimleri cergevesinde soramludur.

oo " DAPGAYRIMENKUL GELISTIRME ANQNIMSiRKETI SO




SR

~ GELECEGE YONELJIK ACIKLLAMALAR

‘Bu izahname, . “diiglintilmektedir”, “planlanmaktadi”, -“hedeflenmektedir”, - “tahmind . . .. .
edilmektedir”, “beklenmektedir” gibi kelimelerle ifade edilen gelecege ybnelik agiklamalar: .
igermektedir. Bu tiir agiklamalar belirsizlik ve risk igermekte olup, sadece izahnamenin yaymm

- tarihindeki 8ngbritleri ve beklentileri gstermektedir. Birgok faktr, ihragemmin gelecegte yonelik
‘agtklamalarinm Sngdriilenden gok daha farkl sonuglanmasina yol acabilecektir,

- Dap Gayrimernkul Geligtirme A.S..adma ™~ -
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KISALTMAVE TANZE\'ILAR TR - ) -
:_‘ KISALTMALAR TANIMLAR - S
{AS. - Anonim Sitketi SRR ]
1aB - - T |v|AvrupaBitligi T
TABD - ey '+l Amerika Birlesik Devletleri - = . B 5 B
‘ ABD Dolan/USD T : | Amerika Birlegik Devletleri Dolart =~ ‘
y Ii.“tkdemz Insaat ~ ve Egitim tIt-)Ilzme:tlen AS Ah
' . | Ibrahimagaoglu, Hiiseyin Avni Ibrahimagaoghy, Alican
Agaoglu Grubu * | IbrahimaZaogly, Hakki Ibrahimagaoglu, Yurdagul
{ Korkmaz .
| Ana Hissedarlar _|: | Ziva Yilmaz, Rafet Yilmaz ve Dap. Yapi
Sirket paylarinin halka arzina aracilik edilmesi, araciligm |
, tlirtt ve kapsami, aracilik komisyonu ve masraflart ve |
Aracilik ve Konsorsiyum halka arza satig usuld ve dagltn:na 111§k1n }}'ﬁsus.lann'
Stzlesmesi diizenlenmesi amaciyla Konsorsiyum Lideri, Sirket,
Halka Arz Eden Ortaklar ve Konsorsiyum Utyeleri
arasinda (zaman zaman tadil edildigi sekhyle)l 7.01.2022
tarihinde akdedilen s6zlesme ...
Avro/ Euro : AvrupaBuhiaparabmrm, }
, . [ Cekmekdy Is Ortaklip, MNigantagt Ig Ortakhign ve
Bagh Onald‘kla’ | * | Validebis ts Ortaldlif
| 634 sayih Kat Mﬂllifjéti Kanunu’nun 2°nci maddesine
. | gbre ana gayrimenkuliin ayrn aymt ve bagh bagma |
Bagmsiz Boliim ' lgcullamhnayga g\l/?nsh olan ve bagmmz mﬁlklyete konu |
. ] olan bbliimleri o _
BDS : Bagamslz Denetim Standartlan
E%TS‘/Borsa/Borsa Istanbul / : | Borsa Istanbul A.S.
. [ Istanbul 1li, Maltepe ligesi, Altay Cesme Mahallesi, |
Bugukule | 16601 Ada 32 Parselde kain payisienkul
BSMV : | Banka ve Sigorta Muameéleleri Verpisi -~ ™
'CEO Sirket’teki en tist ditzey idari yﬁnetlcl (Chzef Executzve
. . Officer) A
| Covid-19° B : | Koronavirtis hastali £019 o _ )
CED Cevresel etki deperlendirmesi A g [y
' ) ‘Dap Gayrimenkul Geligtirme A.S. & YilzyMithathk ] %
Cekmek&ylg Ortakhig : | Proje Yapt Ingaat Sanayl ve TlcaretAS Ceﬁm Sy AdiL7e, Y
Ortakligy .~ A j";
% RN TR




- Gekmekty Ortak Girigimes- —==
o S6zle§m851 ‘

i

19 02, 2020 tarihli tadil sﬁzlesmeﬂ 11e tad11 edlldlgl ve.

207825020+ tarihli bir ek:protokol ile eklemeler yapddifn |
| ‘haliyle Sirket ve Istlife arasmda 24.04.2018 tarihinde
! ’Cekmekﬁy Projesi'ne iligkin olarak akdedilen ortak | -

- | girifim szlegmesi

Cekmekdy Projesi

{ Istanbul Ili, Cekmekdy Ilgesi, Tasdelen Mahalles1 nde '
| konumlu 558 Ada, 1-2-3-4 Parsel ve 559 Ada 1-2-3.
: | Parsel ve 560 Ada 1 Parsel fizerinde Emlak GYO ile

akdedilen gelir paylasm sbzlesmesi ile Cekmekdy Is

| Ortaklifi tarafindan; igeligtirilen Ormankdy.isimli proje

Cekmekoy 1. Etap

"| Cekmekdy Projesi’nin Istanbul ili, Cekmekdy llgesi, |
: | Tagdelen Mahallesi'nde konumlu 558 Ada 2 parsel

konumunda bulunan 1. etab1

Cekmekdy 2. Btap

Cekmekdy Projesi’nin Istanbul Ih, Cekmekﬁy Ilg:em

: | Tagdelen Mahallesi’'nde konumlu 558 Ada 1 parsel
| konumunda bulunan 2. etabr.  ___ .

DapYap : | Dap Yagn Ingaat Sanayi ve Ticaret A'S:
Emlak GYO /Emlak Konut + | Emlak Kontt Gayrimenkul Yatirim Ortaklif A.§. .
Esas Sozlesiiie : | Sirket Esas Stzleymesi
EVDS .| Elektronik Veri Dagntim Sistémi -
FED ... : | ABD Merkez Bankasi ,
: |Halka =~ arz fiyatinin behrlenmesmde kullarilan |/
Fiyat Tespit Raporu yontemlere iligkin olarak Garanti Yatirim tarafindan
, ' hazirlanan fiyat tesplt raporu
GenelKurul .~~~ V.| Girketgenelkurulu T :
| Yitklenicinin tiim mahyetlen “Ustlenerek gehstmgl ‘
. . . rojeden yapilacak satiglarin belirli bir oranim1 ve/veya
Gelir Paylastm Yontemi | Beliei bir tutarmn geyrimenicul sahibine birakmest surcti
.| ile gergeklestirilen ingai taaahit modelidir.
GSYH _ : | Gaviisafi Yurt Ii Hastla < o]
GVK , 106.01.1961 tarihli ve 10700 say1h Resmi Gazete de
" |.ydyimlanan 193 sayil Gelir Vergisi Kanunu .
GYODER ) : | Gaynimenkul ve Gaynmenkul Yatinm Ortakhgl Demeg_H
Istlife . - T 7 It | Istlife Yap: Sanayi ve Ticaret ASS.
= -Emlak GYO ile akdedilen gelir paylasim stzlesmesi ile
Istmarina Ortak Girigimi tarafindan Istanbul fli, Kartal
Istmarina Projesi : | llgesi, Cavugoglu Mahallesi, 9051 Ada 1 Parsel ve 9048 |
Ada 2 Parselde kain gaynmenkul Uizerinde ge i )
. —__|...|.olan-ingaat projesi F
Halkbank : | Tiirkiye Halk Bankas1 A.S.

Dap Gayrimenkul Geligtirme A.S. admna -
Zi naz .
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' [Halke Acz Bdon Ortaldar / Halka |
Arz Edenler / Halka Arz EdenPay |

-Zl)?a Yilmaz, Rafet Y11maz

"Salnplen AT
o T $1rket’1n mevcutwortaklanndan "Zlya _Y1maz 3 ait o
S : S © 118.012.000 adet C grubu pay ve Rafet Yimaz'g ait] = = -

Halka Arz Edilecek Paylar . .1:112.008.000 adet™C grubu pay olmak fzer&™ t0p1am S
* 130.020.000 TL nominal degerli 30.020.000 adet C grubu
; ‘I?a)‘ '
| Halka Arza Aracilik Yetkllendlrme . 115.09.2021 tarihinde imzalanan Halka ‘Arza Aracilik ,'
Sﬁzleg_mesx '''' | * | Yetkilendirme Sdzlegsmem o
;Ihrac;c;l / Snket / Dap Gaynmenkul : Dap Gayrimenkul Gehstlrme A. $
HIS Kanumo 10.06.2003 tarihli ve 25134 sayih Resmi Gazete’de
vavimlanan 4857 sayih I Kanunu
N ) fDap Yap: Ingaat Sanayi ve Ticaret A.§. - Yuzy11
Istmarina Ortak Girigimi t Munarllk Proje Yap1 Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. Ortak
KAP - : Kamu}'uAydmlatma Platformu
Konsorsivun Lideri .+ | Garanti Yatinm Menkul Kivmétler A.S. o
P | Garanti Yatirnm Menkul Kiymetler A.S. ve 17.01.2022 |:
Konsorsiyum Uyeleri : | tarihli Aracilik ve Konsorsiyum Sbtzlesmesi uyarinca
. _ J-yetkilendirilen diger yatinm kuruluglan .
KDV : | Katma Deger Vergisi ;
kK - | Kamu Gozetimi, Muhasebe ve Denetim Standartlar: |;
Kurumu
KT + | Kamu Iktisadi Tegebbiisd — =~~~ . =~ "~
‘Ko nfor Mobilya Konfor Dayanikh Titketim Mallan Mobllya Deri Tekstil |
Ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A:S.
kPMG . : | KPMG Bagimsiz Denetim ve Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik A.S.
|- Kurul /SPK : | Sermaye Piyasas1 Kurulu .
KMK .| 02.07.1965 tarih ve 12038 saylh Resmi. Gazete’de
. " ||.yayimlanan 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu A
KVK . 121.06.2006 tarihli ve 26205 sayth Resmi Gazete'de |
) 'jnayxmlanan 5520 sayilh Kurumlar Vergisi Kanunu -
Istanbul i, ’Sany‘gr igesi, Ayazaa Mahallesi’nde |
. . | konumlu 3 ada 36 Parsel iizerinde Emlak GYO ile
Levent Projesi " | akdedilen gelir paylapim  sgzlegmesi 1Le.m»®ap\‘
Gayriirienkul tarafindan yirdtillen proje o &
“Merkez Bankas: / TCMB. : | Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasi _..

Dap Gayrlmenkul Geh;tlrme A.S. admma
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_ MevcutPaylar

P

fNisantagIsOmI_;hgr ' _ :;jy

| Dap Gayrimenkut Geligtirme A-§. "&"Yﬁiyll Mimar

‘Nigantas: Ortak Girisim Sozlegmesi

| wirisim sbzlegmesi .

| haliyle. Sirket ve Istlife arasinda-Nisantaq Projesi'ne
_"r"%-?;;,lh§lﬂn -plarak 24.04.2018 tarihinde akdedilen ortak

- Nisantas1 Projesi

| Istanbul 11, Sigli Tiesi, Teghikive Mahallesi'nde |
1 || konumlu 54 Pafta, 405 Ada, 110-111- 112Parse1ﬂzennde ]
+ " Emlak GYO ile akdedilen gelir paylagim szlegmesi ile |
| Nigantag1 1y Ortakhg: tarafindan gehstmlen Nl;antagl

| Koru isimli\giroje.

[PayTeblg

+ | Kurul'un VII-128.1 sayih | Pay Teblimi

Pro_]eler

. | Validebag Projesi, Cekmeksy PmJem “Nigantagi PIDJeSI ]

RA
6 m.&'fém‘é‘%;’g%“l

- M;véut omklann sahlp oldugu ’toplam ZﬂQ,OOO 000 'ITL
v ,.nonunaliegerh200 000.000° adetpay SRR, A
R MerkezzKaylthulu§uA.$ ' S

veLeventPr03e51 e .
) ) .| Kurul’'un 1-5.2 sayih Sennaye P1yasas1 Araglanmn
Sas Tehhgl | Satit Tebligi... o
I'SGK | Tirkive Cumhunveh Sosyal Gilvenlik Kurumu .
|I'SPKn 116362 sayih Sermaye Pivasesi Kanunu_ =~ _ |
TC. ':'| Tiirkive Cumburiyeti
Takasbank | - Istanbul Takas ve Seklama Bankasi A§, .~ =
"TFRS _ TﬁrklveFmansalRaporlamaStandarﬂm
TL T |:lTwkTiras ]
TBK .| 04.02.2011 tarihli ve 27836 saylh Rm Gazete’de '
| D . . |:yayimlanan 6098 sayili Ttrk Borglar Kanunu
TBMM »'| Tiirkive Bviik Millet Meclisi S
TMK-_ .| 08.12.2001 taribli ve 24607 sayili Resed Gazete’de ’
‘ * |'y&yiinlanan 4721 sayih Tiirk Medeni Kanuea .. ..}
’ITK .114.02.2011 tarihli ve 27846 sayih Resmi Gazete’de
L * |:¥avinilanan 6102 sanglirlecaretKanunu
-TISG : | Tirkiye Ticaret Sicili Gazetesi- '
TR || Tirkiye Istatistik Kurumu .~
| 'UFRS F IﬂuslamamFmansalRaporlamaStandarﬂan
[oMs ,.--_4_ S ,Uluslalnr;msl Miuhasebe Standartlan__ i NN
:.| Eltes Ing. Tesisat San. ve Tic. A.S. & Tstlife Yagt Sakt. ve |-~
| Validebag s O“akhgl | Tic. AS. Adi Ortakist (Etes Ingast Tmag?*gimmm o, o,
MO kT
8 g

+ 1 Proje Yapr Ingaat Sanayiive Ticaret-A:$. Nigantag: Adi- i oo om

i, Oﬂakhgl :I

11 19.02.2020. terihli tadil sdzlesmem 1le tadil ed:ldlgl ve| -
-.I| 20.02.2020 tarihli bir ek protokol ile eklemeler yapildifa |

]



- . T [ Ticaret A.§. min ticaret unvam 22.11.2021 tarihinde Dap |
A el . | Gayriménkul Geligtirme A. S olarak degusttnln:ushr} N
= - '+.{ Sirket ve Istlife arasinda 14.10.2015 tarihinde Vahdebag .
‘iVa.hdebag OrtglgGmsmjj_._,_: R 'Pr03e51 ne iligkin “olarak akdedilen ortak girigim -
: szle;mes:l : K
. o e o= _ | sbzlegmesi e A
e - : | Istanbul ili, Uskiidar ligesi, Altunizade Mahallestnde
B TR "1 L konumlu 1137 Ada, 48 Parsel fizerinde Emiak GYO ile -
Validebag Projesi akdedilen gelir paylagimu stzlesmesi_jle. Validebag Is
: . -4 4 Ortakhig1 tarafindan gehstnlen Validebag - Konaklan--j e
o || isimli jroje ) T
| VERBIS "~ | : | Veri Sorumlulan Sicil Bﬂg1 Sistemi
: | 10.01.1961 tarihli ve 10703 sayih TTSG'de yayimlanan |
Vergi Usul Kanunu 213 sayih Vergi Usul Kanunu
T 1 [2012/3305 sayih “Yatwimlarda Devlet Yardimlars
Yatrim Tegvik Belgesi Hakkinda Karar’ ve 2012/1 Sayih Uygulama Tebligi
, , L kapsammda alman tegvik belpesi ..
: YIU'FW - :'| TUIK tarafindan tespit edilen Yurt Ici Uretici Fiyat
( E+TUFE) _ Endeksi Oram + Yurtigi Tiiketici Fivat Endeksi Oram
T | Borsa’ya ilk kotasyonda halka arz edilen kisminin piyasa
Yildiz Pazar degeri 300.000.000 TL ve iizeri olan paylarin iglem
, |igbrecedi pazar . s S
Yﬁneum Kurulu ol i "ilrket’mwbnet]m kurulu
Yuzyll Mlmarhk : Xﬂszyxl Mimarlik Proje Yap: Ingaat Sanayi ve T1care’t.
:,A»Z]raatBanl_(am . _[TC. Z;:ﬁatBankas1A7S._ T N
c aman 9 -
= = Dap Gaynmenkul Geligtirme A.$, adma™ - — -~ i -~ Zj
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erket paylanmn Borsa Istanbul’da 1slem gbrmesme 1l1§km Kurul’a 1I€ﬁlen 24.01, 2022 tarih ve S
. ... E-18454353-100.06-6186 sayih yazida Borsa gﬁru§ﬂ olarak Kurul tarafmdan halka az
N '1zahnamesnun onaylanmasi dirumunida - - L
1 Kotasyon Ytnergesi’nin 8’inci maddesinin 1 inci ﬁkrasmda yer alan gartlardan ®)
- bendindeki- “Halka etz edilenpaylarin-piyasa”degeri® ve“Halka arz ‘edilén paylafin“
_nominal degerinin sermayeye oram1” gartlarim halka arzdan sonra saflamasi koguluyla .
Sirket paylarmin Yildiz Pazar’da iglem gbrebilecegi,

2.  Sirket hakkinda hazirlanan hukukgu raporunun izahnamenin ekinde yayimlanmasi,

3.  Borsa goriigiinde, “isbu Borsa Istanbul A.S. Gorigl, Borsa Istanbul A.S.'nin verecegi
karara doniik herhangi bir taahhit ya da baglayicilik olusturmamak sartiyla, sadece
SPK'min giris talebine cevap vermek amaciyla swnirlt olmak dizere mevcut bilgi ve
belgeler dikkate alinarak hazirlanmigtir. Isbu Borsa Istanbul A.S. goragiine dayamiarak
alinacak kararlar sonucu dogabilecek zararlar nedeniyle Borsa Istanbul A.§.'nin
herhangi bir sorumlulugu bulunmamaktadir.” ifadesinin yer almasi

hususlarimin §irketin halka arz izahnamesinde yer alacak Borsa goriisii olai’akx;ﬁm&l’«af \\

iletilmesine karar verilmigtit.

"-:lil)ap Gayrimenkul Gelistlrme AS.adima- - T Tn ST Ziys Vil .




L DIGER KURUMLARDAN ALINAN GORUs VE ONAYLAR Rt

“m o s ' 11

Slrket’m paylanm halka arz etmesi. 19m “Kirrul ve. Borsa Tstaribul A$ dlsmda herhangl bu-
ku.rumdan g“drus veya“‘ ‘nay almma&r’g&nanemektedxr RN

Dap Gaynmenkul Gehstu'me A, $ adma




* 1, IZAHNAMENIN SORUMLULUGUNU YOKLENEN KISHER " s

 Bu izahname ve. eklerinde’ yer alan’ bilgilerin, sahip oldugumuz tim. bxlgller gergevesmde,’ e
gergefie uygun oldugunu ve izahnamede bu bilgilerin anlamim degigtirecek mtehkte b1r eksﬂchk_ o
bulunmamas1 1g1n her tiirll makul &zenin gﬁstenlms oldugunu beyan ederiz. IENIAC R LT

ihragcl -

/| DAP GAYRIMENKUL GELISTIRME i Sorumlu Oldugu Kismn: |

j Tarih: 03.02.2022 S e
{ Adr Soyadl. thA YILMAZ

Halka Arz Eden

Sorumlu Oldugu Ksim;
ZIYAYILMAZ  Sorumlu Oldugn Kism:

Halks Arz Eden
RAFET YILMAZ _
| Tarih: 03.02.2022

imza:

Sorumliu Oldugn Kisun:

Dap Gayrxmenkul Geh;txrme A.S adma
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| vAdrsoyadx: Utku Ergiider |
- | GBrevi: Genel Midir 7

tmas: ARSI |
né!?frﬁf I ; {ZAHENAMENIN TAMAMI

Tarih: 03.02.2022 '5'- g
Adi1 Soyads: Anil Can Ipekgi
G6rev1 Birim Mudu' 5.

GAR

Izahnamenin bir pargasi olan bu raporda yer alan bilgilerin, sahip oldufumuz titm bilgiler
gergevesinde, gergege uygun oldufunu ve bu bilgilerin anlamm degigtirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi igin her tlirlit makul $zenin gdsterilmig oldugunu beyan ederiz.

Imzal1 sorumluluk beyanlan izahname ekinde yer almaktadir.

Ilgili Denetim, Derecelendirme ve
- Degerleme Raporlarmi Hazirlayan | .
Kurulug : Sorumlu Oldugu Kisim:

| ATA ULUSLARARASI BAGIMSIZ
1. DENETIMVESMMMAS. |

30.09.2021, 31.12.2020, 31.12.2019 ve
DR Tt et | = 31.12.2018 tarihleri itibariyla konsolide :
Adi Soyadu: Halil [brahim Yiriids finansal tablolar ve 6zel bagunsiz denetim

| GUrevi: SOI'IIIII];LI Denett;i A rapor]a" e v
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A«;ik!ama Yulmmlﬁiﬂgﬁ

| Giris ve uyariar

° Bu 5zet:|za]mameye girig olarak okunmahd:r
o Sérmiye piyasas: araglanna iligkin yatmm

o Izahnamede yer alan bilgilere iligkin iddialarm

o  Ogzete bagh olarak (gevirisi dahil olmak fizere)

kararlan izehnamenin bir. biitin olarak
degerlendirilmesi sonucu verilmelidir.

mahkemeye tasinmasi durumunda, davac
yatinmci, halka arzin gergeklestifi tilkenin
yasal dilzenlemeleri ¢ergevesinde, izahnamenin-
cevirisine iligkin maliyeflere yasal- siiregler
basglatimadan oOnce katlanmak zorunda
kalabilir.

ilgililerin hukuki sorumlulufuna ancak $zetin
izahnamenin diger kisimlan ile birikte
okundugn takdirde yamltics, hatah veya tutarsiz
olmast veya yatmmecilanm yabnm karanim
vermesine yardime: olacak dnemli bilgileri

Dap Gaynmenkul Geh;tmne AS. adma

) I _H_W_N_bsaglamamamdmummdagadmr
|1 A2 | lzahnamenin sonraki [e¢ Izahname sonradantekrarktﬂlanﬂmayacaktu
| hallanymma iliskin bilit =t
| B—mRAch L
B.1 | ihrac;gmm tlcaret unvani ve Dap Gaynmenku] GehghnneA.S
o é;.gletmead: :
1|B2 | Ihragomm hukaki statﬂsil HukuhStatﬁsﬁ “Asonim Slrket o
' {{tabi oldugm  mevzuat, |. |
| kuraldugm alke ve adresi .f'I'abx oldufu mevzuat: Tiwrkiye Cmnhunyf..q bibat 2012
5 B Kuruldugu ulke Tiirkive Cumhutiveti ¢ (f"’f“mﬁ”l\mm
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Mafltege/Istanbul

3 ;-Ana"" '

faaliyetlerine etki eden

| Gnemii faktbrlerm tanimi ile

faaliyet gisterilen

sektbrler/pazariar haklkinda :

bilgi

.3 jAma  GrGo/hizmet | §i
] kategorflerini ~de igerecek’]

| gekilde ihrageinin meveut

faaliyetlerinin ve.,

-Sanayi A.S., Isitag Is1 Tesisleri Sanayi ve Ticaret’

| inga etmistir.

| Yapr'ya devretmigtir. Bdylece $irket, isbu

gUstermektedir.

lcurulmu§tur Kuruculan Blmelw Btiro Islerlj?
Merkezi Sanayi ve Ticaret A.S., Emas Makina:

A.S., Ozhan Giirel ve Irfan Yiiksel Basdemir’dir.

Sirket, 15.10.2005 tarihinde el degistirip Agaoglu | - -

Grubu biinyesine katilmig ve gesitli konut projeleri

2015 yilinda Ziya Yilmaz ve Rafet Yilmaz, ,‘
Sirket’in  hisselerinin  tamamim = Agaoglu
Grubu’ndan devralmigtir.

Ziya Yilmaz ve Rafet Yilmaz 05.06.2020 tarihinde
(Ziya Y1lmaz %0,6 ve Rafet Yilmaz %0,4 olmak
{izere) Sirket sermayesinin toplam %1’ine ve
31.12.2020 tarihinde (Ziya Yilmaz %5,4 ve Rafet
Yilmaz %3,6 olmak tizere) Sirket sermayesinin.
toplam %9una tekabiil eden paylanm Dap

Izahname tarihi itibanyla da gegerli olan ortaklik
yapisina kavugmugtur, ~

Sirket, Esas Sozlegmesi’nin “Sirket Amag¢ ve
Konusu” baghikli 3. maddesine gbre ingaat
faaliyetlerinde bulunmak amaciyla kurulmug olup
TTK, SPKn ve SPK diizenlemeleri ve sermaye
piyasasi1 mevzuatina uymak suretiyle faaliyet

Sirket geligtirmekte oldugu projelerde agulikh
olarak konut olarak kullanilan Bagimsiz Boliimler
tiretinektedir. Sirket faaliyetlerine etki eden
faktérlerin baginda konut ve ticari gayrimenkule

olan talep gelmektedir. Konut talebini temeldg. bu:
etkileyen faktdrlerin baginda ntifus arusl,xgéz; \f‘“ﬁ s

demografik faktorler (evlenme, boganma, f; fd};ﬁir

_|.§ehirde eitim alma) ve mevcut konut stogupupy’
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'.._.j ekonomik 1st1krar ve. faiz. cranlan dzellikle konut.§-
 kredisi kullammim ve buna.baglhi olarak konut.{. -

| olarak canlilik dSnemlerinde yeni. birgok firma™
| huzh bir gekilde konut sekttriine girebilmekte ve bu.

| vukselebﬂmektedlr

talebini de ethlemektechr

[ Konut sektdrit-irili ufakly pek gok firmann faahyet '
' gOsterdii “ve pazara girmenin-veya gikmanm i

'oldukg¢a kolay oldugu bir sektdrdiir. Buna bagli

da zaman zaman arz fazlasina yol agabilmektedir.

Konut tiretiminin temeli arsa teminine dayanmakta :
olup, projelendirmeye uygun arsalarm uygun
maliyetlerle temin edilip edilememesi de Sirketin
faaliyetlerini &nemli oSlglide etkileyebilmektedir.

‘Ozellikle ekonomik canlilifin arttig: dnemlerde
arsa  maliyetleri de |hizli bir gekilde

Ibragern  ve  faaliyet
gosterdifi sektdri etkileyen

| tmerali em som egilimler
hakkinda bilgi

1 korumaktadir,

{ Bunun yamnda, GYODER taraﬁndan hamlanan
“GUsterge, Trkiye Gayrimenkul Sektdrii 2021 g.ge"--'r'-’_‘
Ceyrek” raporunda belirtildigi gibi, yiln ikini [,

Sirket, insaat ve gayrimenklﬂ faaliyetleri .
sektorlerinde faaliyet gostermektedir. Ingast ve
gayrimenkul sektdrleri, Tiirkiye ekonomisinin
lokomotif sektorleri arasinda yer almaktadr, 2021
yih ikinei geyrek verilerine gére insaat ve
gayrimenku! faaliyetleri sektorlerinin GSYH’deki
paylan strasiyla %5,7 ve %5,4*tlir. Bunun yaninda :
ingaat sektoril diger sektdrlerle olan etkilegiminden
dolay: ekonomide ve istihdamda nemli bir yer.
tutmaktadir. KPMG’nin hazirlamig  oldugu:
“Sektdrel Bakig - Ingaat Sektorli 2020” raporuna
gore kredi oranlarn, gliven endeksi ve arz-talep
dengesi sektdriln dinamiklerini belirlemektedir.
Sektér bilytlk ntifus, kiigiilen aile yapisi, evlilik
yaginin kiigillmesi gibi sosyal, demografik ve
ekonomik nedenlerle bilylime potansiyelini

geyreginde Tiitkiye’de agilama h121amm$§ 've |

Dap Gaynmenkul GeligﬁrmeA $ adma - .-
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yilinin Temmuz ayindan itibaren diinyadaki gogu -
.+ kede oldugu gibi delta varyantin etkisiyle Covid-
119 vaka sayilarinda hizh artisler yaganmigtir; Buna'§
- ragmea,*ﬁalgm slitesince” sunulan parﬁsaIw S mali
~ I desteklerin devam eden etkisi ve yurtdig: talebin:} -
e | glictinil. ~articarak -~ korumast - ile- -GSYH’de- ve{
sektérde gliglt bir biiyilme gdzlemlenmigtir, |
{ Tekvim etkisinden arndirilmmg zincirlemnis |

verilere gbre GSYH bir 6nceki senenin aym-

| ceyregtine gore 2021 yihnm ilk geyreginde %7,6 ve

ikinci ¢eyrefiinde %219 bilylimiigtiir, Aym
d6nemlerde ingaat sektdril sirasiyla %3,3 ve %3,1;
gayrimenkul faaliyetleri sektérii de sirasiyla %2.4

-| ve %3,7 biiylime gostermigtir.

TUIK’in 25 Ekim 2021 tarihli “Sektérel Giiven
Endeksleri, Ekim 2021” biiltenine gére mevsim
etkilerinden arindirilimg ingaat sektSrii giiven
endeksi bir dnceki ayda 91,8 iken, Ekim ayinda
%]1,0 oraninda artarak 92,7 degerini almmstir. Ingaat
sektoriinde bir 8nceki aya gbre, alinan kayith’

sipariglerin meveut dilzeyi alt endeksi %1,9]
-azalarak 81,5 olmugtur. Gelecek tg aylik dSnemde:

toplam ¢aligan sayis: beklentisi alt endeksi ise.

"1 %3,5 artarak 103,9 degerini almigtir.
‘| Ingaat sektSriinde Ekim aymda gmsnnlenn

%57,01 faaliyetleri kisitlayan herhangi bir fakttriin

olmadifini, %43,0'1 ise faaliyetlerini kisitlayan en
az bir teme] faktdr bulunduunu belirtmigtir, fngaat:
sektorlinde  faaliyetleri  kisitlayan  temel.
faktdrlerden; "finansman sorunlart" Eyliil aymda:
%25,7 iken Ekim aymda %30,0, "talep’
yetersizlii" Eyliil ayinda %22,2 iken Ekim ayinda:
%20,6 ve "diger faktérler" Eylil aymde %18, 3

iken Ekim ayinda %17,4 olmugtur.

Tirkiye genelinde konut satlslan 2020 yihmn Mart
ve Nisan aylarmda Covid-19 salgmin etkisiyle
yavaglammg olmasina ragmen 2020 yilmin Haziran

ay1 itibariyla kamu bankalar tarafindan bagla lm ot

konut kredisi kampanyalanmn etklsule. 0,_2@
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ylhmn ﬂ‘;ﬁncu geyregmde aym yllm bir tincekl
| yreglne gbre %89 artarak 536.509 adetwaa:a.k

5 ._-'konut saﬁs sayilari-338.038 adete geritemigtir
2021 yihnda da kredi -faiz oranlanmm yiiksek .
I gergeklegmigtir. Bu satiglarin 287.156 adedi ilk el

‘sekilde, ipotekli satiglar da faiz oranlarmdaki
‘defigimlerin etkisiyle 2021 yihmmn ik dokuz

daire sayis1 bir dnceki yilin aym dénemine gre

-1aporuna gore, Tiirkiye’nin yaklagik yillik konut:
.ihtiyac1 800.000 adet olup; mevcut konut stokunun

seyretmesiyle satig adetlerinde azalma devam
etmigtir. Sonug olarak, konut satiglan 2021 yilinin
ilk dokuz ayinda bir nceki yilin aym dénemine
gére %18 azalarak 949.138 adet “olarak

satiy olup, bu tiir satiglar bir énceki yithn aym
dbnemine gore %20 azaliy gOstermistir, Aym

aymda 181.855 olarak gerceklesmis ve bir dnceki
yilin aym dnemine gtire %64 azalmigtir.

2021 yihmn ilk alt ayinda ingaat ruhsat1 verilen

%50 artiy gostererek 328.042 adet olarak
gergekiesmigtir. Aymi dénemlerde yap: kullamm
izni alan daire sayis1 ise %3 artarak 279.635 adet
olmugtur, Tiirkiye Miiteahhitler Birligi tarafindan
hazirlanan “Ingaat Sekt6ri Analizi — Ekim 2021”

||Bs

Ihrageimn dahil oldugu grup
| ve grup icindeki yeri

‘doprupolitikalarla critileb_ileqeéi digimiilmektedir.

- | Ortaklig olmak lizere toplam 3 adet bagh ortaklig: :

Ortakliklar birlikte Sitket’in dahil oldugu grubu
”olusturmaktadn'lar

Sirket paylarnnin %54’tine Ziya Yilmaz, %36’sma
Rafet Yimaz ve %10’una Dap Yap: sahiptir.
Sitket’in 2 gercek kisi ve 1 tiizel kigi ortag
bulunmaktadir. Sirket’in tek tiizel kisi ortag1 olan
Dap Yapi’'mn da tek pay -sahibi Dap Holding
A.§’dir. Aym zamanda Sirket’in Nisantapn Ig
Ortakligs, Cekmekdy 1§ Ortaklipt ve Validebaj Is.

bulunmaktadir, Dap Yapi, Dap Holding ve Bagh

Dap Gayrlmenkul Gehstu'me AS. admna
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DapYapr,ZOOS ylhndakurulmug olup, Tﬁrhye’de F-

;| endisine ~git -olan T“DAPT,

| ‘mubtelif chger markalanyla yuﬁ j¢inde ve yurt

dlsmda ‘Ingaat -SeRtord ile JIg1h ‘olarak_her ttirft’

f"_;;faahyetl gerggklesﬂnnsk gaere ; tngaat sektoriinde;] .
faaliyet gbstermektedir. :

*DAP "YAPI” ve

i
\

Dap.- Holding." 2013 yihiida - kuralmug... obup, } ...~

‘kurulmus . veya kurulacak herhangi bir konuda.
istigal eden yerli ve yabanci her tiirden-gahus ve |
© .j.sermaye - girketlerinin. -sermaye ve yBnetimine
katilmak ve ana s&zlesmesinde yazh olan difer:

isleri gergekleﬂrmek iizere. -'faaliyet
gostermektedir. . .

|Bs

fhraggmm
‘ortaklarmm

Sermayedeki veya toplam ey
hakki  icindekd paylan
dofrudam veya dolayh
olarak %5 ve fazlas1 olan
kigilerin isimleri/unvanlar
ile her birinin pay sahipliji

‘hakkmda bilgi

hakim
farkh oy

haklarma  sahip olup

olmadiklari hakkmda bilgi

Varsa dofrudan veya dolayh
olarak ibragemmmm ydnetim
hakimiyetine sahip olanlarin
ya da ihragayt konmtrol
edenlerin -isimleri/anvanlara

:ile bu kontroliin kaynaf

hakkmda bilgi

Sitket’in paylannin  %54°iine Zlya Yilmaz,

 %36’sina Rafet Yilmaz ve %10°una Dap Yap

sahiptir.

Sirket Esas Stzlegmesi’nin “Sermaye™ baghkh
6’me1 maddesi uyarinca, Sirket paylan gruplara
ayrilmig olup, toplam 200.000.000 adet paymn
40.000.000 adedi nama yazili A Grubu, 26.666.668

-adedi nama yazth B Grubu ve 133.333.332 adedi’
nama yazih C Grubu paylardan olugmaktadur. :

‘Sirket’in Esas Sozlesmesi’min “Genel Kurul”|

baghkli 11’inci maddesi uyannca, genel kurul
toplantilainda A Grubu pay sabiplerinin veya
vekillerinin her bir pay igin 5 (Beg) oy hakk:, B ve
C Grubu pay sahiplerinin veya vekillerinin her bir

pay i¢gin 1 (Bir) oy hakki vardir. Ancak, TTK!

Madde 479 3/a uyannca genel kurulda ana

sbzlesme degigiklikleri ile ilgili olarak oyda
imtiyaz kullanilamaz.

"Toplam 40.000.000 adet A Grubu paym
'40.000.000 adedi Ziya Yilmaz’a aittir. A Grubu
paylar haricinde, Ziya Yilmaz’in 68.000.000 adet.
C Grubu pay:1 bulunmektadir. Dolayisiyla, isbu.|...

Izahname tarihi itibariyle Ziya Yilmaz my
kurul toplantilarinda her bir A Grubu paylan igin

ARAMTI YATI:
EN" (lYk B h-:R
a'esl Tope 4;
mirkent Sok. o 5
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i (blr) oy haklﬂ bulumnaktadlr Bu durumda Zlya
Yimaz’in Ihrager’'nmn toplam oy . haklanmmn;
%74,4°line tekabiil eden 268. 000 000 adet oyu
Jbulunmaktadar.”

| Sirket’in dolayh pay sahipligi mcelend1gmde 1se, e

| Sirket’in dogrudan pay sahipligi igerisinde yer alan'§
" | tilzel kigi ortak” Dap Yapi'nmn toplam 130.000.000 |.

“I'TE’lik sermayesini temsil eden toplam’

.1.130.000.000 adet payin tamaminn Dap Holding’e |
| ait oldugu, Dap Holdmg in toplam 950.000.000
| TL’lik  sermayesini temsil eden toplam
1950.000.000 adet paymmn ise %60’mm Ziya
| Yilmaz'a, %40’min Rafet Yilmaz'a ait oldugu
| anlagilmaktadir. Dap Holding’in sermayesini
| temsil eden paylar gruplara ayrilmanug olup, Ziya

Yilmaz ve Rafet Yilmaz’in oyda imtiyaz hakk:

:bulunmamaktadir. Bu dogrultuda, Sitket’in dolayl:

pay sahiplidi incelendiginde, Ziya Yilmaz’'in
Sirket sermayesinin %60’1na, oy haklarmin da
%77,8'ine  dolayli olarak sahip oldugu
anlagilmaktadir.

Bu gergevede Sirket’in doprudan ve dolayl: olarak -

ybnetim hakimiyetine sahip tek gergek kigi pay
sah1b1 Zlya Yilmaz’dur,

B.7 | Segilmig finansal bilgiler ile
ihrageinin finansal
durumunda ve faaliyet
sonuclarmda meydana gelen
| 6nemli degigiklikler

$1rket’1n dénen varhklan naklt ve naklt benzerlen, ‘

ticari alacaklar, diger alacaklar, miigteri
stzlegmelerinden dofan varliklar, stoklar, pesin
tdenmis giderler, cari dénem vergisiyle ilgili
varliklar ile difer dSnen varliklar kalemlerinden
olugmaktadir. 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020
ve 30.09.2021 tarihli mali tablolar incelendiginde
donen varliklarin swasiyla 150.550.522 TL,
170.142.595 TL 561.831.897 TL ve 882.586.348

| TL oldugu gorillmektedir. DSnen varhiklar

31.12.2018’den 31.12.2019°a %13,
31.12.2019’dan 31.12,2020°ye %230,
31.12.2020’den 30.09.2021 tarihine kadar %57

~ | oraminda artiy - gOstermigtir. - Ddnen varliklarin |-
) toplam varhklar 1¢1ndek1 payl 31.12. ZﬂIS—-

- Dap Gayrimenkul Gehstlrme A.S. adma
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-alacaklar, ~milgteri

BETET) 2019, 31.12.2020 ve 30. 09.2021 | tarihlerinds |

“srasiyla %54, %47,
gerceklegmistir.

IiSirket’in duran vaxhklmasﬁ:aﬁeﬁ, i ortakhklm ,
" {'ve Bagh . Ortakliklar’indaki  yatrmmtar, .- difier
. _sbzlesmelerinden doﬁan o

! fva.ﬂﬂdar maddi ve maddi olmayan duran varliklar,

- |'pegin 8denmiy giderler, ericlenmiy vergi varli ile

- .}.diger duran varliklar kalemlerinden olugmaktadr,
:31.12.2018, 31.12:2019, 31.12:2020 ve 30: 092021

‘taribli © mali ““tablolar  incelendiginde

varhiklarin sirasiyla 128.132.367 TL, 192.390.962
TL 519.776.172 TL ve 1.475.053.587 TL oldugu
goriilmektedir, Duran varliklar 31.12.2018'den

%170, 31.12.2020°den 30.09.2021 tarihine kadar
%184 oraninda artiy gbstermistir. Duran varliklanin
toplam varhiklar ig¢indeki payr 31.12.2018,
-31.12.2019, 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihlerinde
-swrastyla %46, %53, %48 ve %63 olarak

gergeklegmigtir.

Sirket’in kisa vadeli yﬂkﬂmlﬂlﬁklen kisa vadeli
borglanmalar, uzun vadeli borglanmalarn kisa
vadeli kisimlan, ticari borglar, ¢aliganlara saflanan
faydalar kapsaminda borglar, difer borglar,
ertelenmig gelirler, d5nem kan vergi ylikimlaligi
ve kisa vadeli kargiliklar kalemlerinden
olusmaktadir. 31.12.2018, 31.12,2019, 31.12.2020
ve 30.09.2021 tarihli mali tablolar incelendiginde
kisa vadeli yiikiimldldklerin sirasiyla 76.862.996
TL, 117.399.566 TL, 436932.702 TL ve
480.436.134 TL oldugu goriilmektedir. Kisa vadeli
yitktimliiliikler 31.12.2018°den 31.12.2019°a %53,
31.12.2019°dan 31.12.2020%ye %272,
31.12.2020°den 30.09.2021 tarihine kadar %10
oraninda arhy gOstermigtir. Kisa vadeli

yilkiimliiliklerin toplam kaynsklar icindeki pay1

.|-31.12.2018, 31.12.2019, 31.12.2020 ve 30.09.2021

~ tarihlerinde swasiyla %28, %32, %40 ve %20 | e

-olarak gereeklegmigtir.

%52 ve -%37: olarak

31.12.2019°a %50, 31.12.2019°dan 31.12.2020°ye

11 St 2022
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1 §1rket‘m1mmvadeh yﬁkﬁmlmﬁklen,nzun vadehj :

| borglanmialar, diger borglar ertelenmis gehrlet, -
| uzmm - vadeli karsﬂﬂdar ve erﬁelenmw verg:x =

“| ykamlalagi " kalemlerinden " ol |

31712.2018,31.12.2019, 31.12.2020v&30 .09, 2021

- tarihl :mali_tablolar. mcelend!émde uzun -vadeli |’
| yiktmliliklerin  swasiyla  172.938.806 TL,
< 1.196.896.056 TL 408.947.673 TL ve 1.235:300.408"
’I_L oldugu . gorilmektedir. Uzun vadeli|
yiiktimliilitkler 31 12.2018°den 31 1220192 %14,
31.12.2020°ye %108, |
31.12.2020°den 30.09.2021 tarihine kadar %6202 |

31.12.2019°dan

oraminda artg gOstermigti. -Uzun vadeli

| yiikamlilaklerin toplam kaynaklar igindeki pay:

31.12.2018,31.12.2019, 31.12.2020 ve 30.09.2021
tarihlerinde sirasiyla %62, %54, %38 ve %52

olarak gergeklegmistir.

‘Sirket’in  Ozkaynsklari, ana ortekhga ai’ct

‘8zkaynaklar ve kontrol giicl olmayan paylar
kalemlerinden olusmaktadir. 31.12.2018,
31.12.2019, 31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihli mali

tablolar incelendifinde 6zkaynaklarn sirasiyla:

28.881.087TL, 48.237.935 TL, 235.727.694 TL ve
641.903.393 TL  oldufu

31.12.2019°dan

oraninda artig gdstermigtir, Ozkaynaklarm toplam

kaynaKlar igindeki pay1 31.12.2018, 31.12.2019,,

31.12.2020 ve 30.09.2021 tarihlerinde sirasiyla
%10, %13, %22 ve %27 olarak gergeklegmigtir.

Sirket hasilah 2018, 2019, 2020 yilsonlan ile
2020/09 ve 2021/09 itibartyla sirastyla; 63.276.758
TL, 64.796.070 TL, 582.983.211 TL, 339.321.832
TL ve 602.801.332 TL oldugu goriilmektedir.
Sirket’in hasilath Emlak GYO ile imzalamig oldugu
stzlegmelere istinaden pergeklestirdifi proje
'gehrlen ve bu Pro_]eler’dekl Bagmmz Bdlumlenn

goriilmektedir.
Ozkaynaklar 31.12.2018°den 31.12.2019°a %67,
31.12.2020°ye %389,
31.12.2020°den 30.09.2021 tarihine kadar %172

i

11 Subat 2072

Dap Gaymnenkn] Gellgtmne A.$. adma
Ziva’

22

" B ltmirkint Sob NoNT
Beslktag s




130.09.2021 fariti itibariyla Levent Projestnde]
| geligtirme stirecine ‘baglarms olsa da Emlak GYO
| tarafindan heniiz bir hakedig tespiti yapilmamasg,

dolayisiyla Sirket bu projeden heniiz hasilat |

 yazmamugiir, 2018 ve 2019 yillarindaki. hasilat

bitytik Sl¢tide Validebag Projesi’nden; kismen de
Burgu Kule’deki Sirket’in sahip oldugu Bagimsiz

- | Bélimlerin satiglarindan kaynaldannu§1.u' 2020-
-{yihnda ise Validebag Projesi’nin hizlanmasi ve

" Iyl ikinei - yarisindd ~ CekmekSy Projesi’nin

ingaatinur baglamast sonucu hasilatta ciddi bir arti
meydana gelmistir. 2021 yiimm itk dokuz aylik
dbneminde hasidatin bliyllk kismi Validebad,
Cekmekby ve  Nisantapn  Projeleri’nden
olugmaktadir. Validebag Projesi’nin 2020 yili
sonunda %99 oraninda tamamlanmis olmasi
sonucu hasilatin bilyilk &lgiide tnceki yillarda
gergeklesmesi, 2021  yiinda  Validebag
Projesi'nden elde edilen hasilatn  diisiy
gUstermesine neden olmugtur. Yine, 2021 yilinda
Cekmekdy Projesi’'nde kaba ingaatin bitmesi ve
ince ingaatin baglamasi ile ingaatin tamamlanma
hizmm dilsmesi sonucu, hasilatin finansal tablolara
yansitilma yénteminin ingaat tamamlanma oranma

‘baglt olmas1 dolayisiyla Cekmekdy Projesi’nin

hasilatinda da diigiis gézlenmigtir. Bu dénemde
aynica Sirket, Burgu Kule’de daha $nce satigim
yapmus oldugu Bagimsiz Boltimlerin bir kismum
iade almi§ ve ardindan iade aldif1 bedelden 111$k111

finansal tablolara iligkin
denetim

olumlu gﬁrﬂ;

raporlarmdaki
diymdaki S
i —hususlarm lcen,‘.’.l T R T -

doo . taraflanna satig.ger¢eklegtirmigtir,
B.8 Seqilniig Onemli proforma | Yoktur.
.. |finansal bilgiler .. . , .
| B9 | Kor tahmini ve beldentileri | Yoktur, ,.
‘B.10> ‘ izahnamede ye;l; alan | Denetim raporlarmda olumlu gbrﬂs dlsmda gﬁr[is_

bulunmamaktadir.
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1 safladipn haklar hakkinda

bilgi

| B.11 | thracemin *30Eylﬂ12021 1ﬁbany1eIhra99mm480 436.134 TL|
- |sermayesinin ... mevcat | olan Toplam Iasa: vadeli yakiimtilaklerine karsm
- [ylkimlaliklerini . - "~ . [toplam donen varliklari 882.586.348 TLY

B R kar;ﬂayamanmsx _seviyesindedir. Thragoimin igletme sermayesi
E TR e . | meveut wiikiimliliklerini kargilamaya yveterlidir.- -
- L C—SERMAYEPIYASASI ARACI e
T1C1 | Thrag ~~edilecek ~velveya | Sirketin sermayestni temsil eden A, Bve C Grubu
; .| borsada  iglem _ gbreecek | nama yazili olmak fizere 3 adet pay grubu:
sermaye piyasasi aracmin | bulunmaktadir. Thrag edilecek ve Borsa Istanbul’da
menkul kiymet tanmlama | ijlem g8recek paylar Sirket’in C Grubu paylandir.
fumAarasi (ISIN) dalul.tﬂr V€ | Sz konusu paylarin ISIN numaras: isbu Izahname
gruplarma iligkin bilgi tarihi itibaryla  belirlenmemistir.  Sirketin.
¢ikarilmug sermayesi 200.000.000 TL olup, her biri
1,00 TL itibari kiymetinde A Grubu nama yazli -
40.000.000 adet, B Grubu nama yazil 26.666.668
adet ve C Grubu nama yazil 133.333.332 adet pay
olmak {zere toplam 200.000.000 adet paya
ayrilmugtr. Borsa Istanbul’da iglem gorecek C
Grubu Sirket paylanmn herhangi bir imtiyazn

C.2 | Sermaye piyasas1 aracmmmn Paylar Tﬂrk Luas1 cmsmdensausa smulacakur
. ihrac edxleeeglpara bmm1 . L C e
{1 C3 |Ihrag edilmigy ve bedelleri $irketin gikanlmg sermayesi 200.000.000 TL olup
'| tamamen ddenmiy pay sayis: | tamamm muvazaadan ari bir gekilde tamamen
ile varsa bedei tam | Gdenmistir. Bu sermaye her biri beheri 1,00 TL
| Gdenmemis pay sayis1 . itibari kaymetinde A Grubu nama yazih 40.000.000
‘adet, B Grubu nama yazili 26.666.668 adet ve C
' Grubu nama yazili 133.333.332 adet pay olmak

.| Her bir paym nominal | {izere toplam 200.000.000 adet paya aynlmstn'
. degen
C.4 | Sermaye piyasas1 aracinm _Satlsl yapﬂacak paylar 1lg1h mevzuat uyarinca,

pay schiplerine agafidaki gesitli  haklan:
saflamaktadir: '
LS KaIPaYlHakkl R T -‘I-..-‘—"'
Oy Hakki~

Dap Gaynmenknl Gehstlrme A.S. adma
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| hakkmda bilgi

dapitm  politikas1 uyannca
‘dlizenlemeler ve finansal imkénlar elverdifi siirece,

- Y YemPayAlmaHakkl
: -2 e Tasfiye ~Halinde fl‘a.sﬁye. Baklyesme
" .. ~Kathm Hakla
o ' Bilgi Alta ve Inceleme Hakla
. * BedelsizPay Edinme Hakin
e s e__,GenelKunﬂaDavetyg}CatﬂmaHakh
e Iptal Davas: Agma Hakk1
o Ortakliktan Ayniima Hakk:
 Ortakliktan Cikarma ve Satma Hakk:
o Aznlik Haklan
o Ozel Denetim Isteme Hakla
o Itfa/Geri Satma Hakk:
] DbnﬁsﬁinneHakh
11CS5 ‘Sermaye plyasasl aracin Yoktur
| devir  ve tedaviiliinii
ksitlayicr hususlar hakkmda {
[l _(bilgi - S S —
1lce | Balka arz edilen sermaye | Paylarm halke arz sonrasmnda Borsa Istanbul’un
'| piyasasi araglarmm borsada | Yildiz Pazar’da iglem gbrmesi igin Borsa.
| islem gtrmesi igin bagvuru | Istanbul’a 03.12.2021 tfarihinde bagvuru yapilms:
{yapihp yapilmadin veya | olup; Borsa Istanbul’un gbriigti igbu Izahnamenin;
1 yapihip yapilmayaca@ | “I-Borsa Gorilgli” kisminda yer almaktadsr. ‘
A hususu 1le 1slem gﬁn‘ilecek
c7 ? Kar dagmm politikas: $irket’in, 17.11.2021 tarihli ve 2021/10 sayihi

Yonetim Kurulu karan ile belirlemig oldufu kér
Sirket,  ilgili
piyasa beklentileri, wzun vadeli stratejiler,
Sirket’in, igtireklerinin ve baBli ortakliklarinm
sermaye gereksinimleri, yatmim ve finansman:

_politikalan, kirhlik ve nakit durumunu dikkate'

alarak kér dafntmn yapilip yapilmayacagina karar

.verit. K&r payl, nekit veya kérn sermayeye
| eklenmesi surehyle bedelsiz olarak ortaklara’
R dagmlabxlecegl gibi, belli oranda nakit belli orandg

badelsaz pa) olamk da dagmlabxhr Kép:

1 Subat-2077 -
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o dagmm tarihi mbanyla meveut payla.nn timfine,} _
{bunlann ihrag ve iktisep tarihleri dikkate:
SR | : L a]mmakmzmpaylanoramndaesrtolamkdagmhr, »
SR « ST ‘ | §irketin kir pay1 _imtiyazna . sa]:up payli =
P | _ . 'f"'"buI i i 3

P e TR -""*‘*esass&zlesmedeveyakérdagmmpohukasmdapay
| A "~ [ sahipleri i¢in ‘belirlenen kér payr aynlmadikga;
| ‘bagka yedek akge ayrilmasma, ertesi yila kfr ‘
: aktariimasina ve ySnetim kurulu tiyelerine, ortaklik
caliganlanina ve pay sahibi digindaki kisilere kirdan
pay dagitilmasina karar verilemeyeceEi gibi, pay
sahipleri igin belirlenen kér pay1r nakden
8denmedikce bu kigilere kirdan pay dagitilamaz.,
Kér payimn 8denmesine, en geg dafitm karan
-verilen Genel Kurul toplantisinin yapildig hesap |
dpeminin sonu itibari ile baglanw. Kér dagrim
tarihine Genel Kurul veya Genel Kurul’ca yetki
verilmesi halinde Y&netim Kurulu karar verir.
-Genel Kurul veya yetki verilmesi halinde Yénetim
Kuruly, sermaye piyasas: mevzustina uygun olarak
kér paymmn taksitli dagitimina karar verebilir.

: : Yonetim Kurulu, Genel Kurul tarafindan
yetkilendirilmiy olmak ve sermaye piyasas:
mevzuatina uymak kaydi ile kér payr avansi

Sirket Genel Kurul’u, SPKn, SPK diizenlemeleri ve
ilgili diger mevzuat hilkkiimleri gergevesinde pay
sahiplerine kfir payr avansi dafithlmasina karar
verebilir. =~ Kfr payr  avams1  tutammn
hesaplanmasinda ve dagitiminda ilgili mevzuat
hiikiimlerine uyu]ur. Kir pay1r avans
dagitilabilmesi igin Genel Kurul karan ile, ilgili
| hesap dBnemi ile smuch olmak izere, Yonetim
Kurulu na y eth verilmesi zorunludur.

e . 11 Suhat 2022
]}:—RiSKLER, o s
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,,Ihracc;lya, faahyetlerme ve..
- i¢inde ‘bulundugu . sektdre |
iligkin Snemli risk faktSrleri-
hakkinda bilgi

i

‘.-ihragglya ve faﬁii&etlerine iligkin riskler .

erket in projeleri tamamlanamayablhr ya da |

T e F T e R TR T

geg tamamlanabilir.” ™~

Pro;eler satiy safhasznda bagarili olamayabzlxr .
_ “:_sans
o gergeklegebilir, sty hasilaiiSirket'in Emlak-

 hasilati beklenenden = digik’
GYO ile imzalamg oldugu arsa. paylagimi
karsihigr gelir sozlegmelerinde taahhiit edilen
asgari tutardan diigak olabilir. .'
Projeler’in  ingaat  maliyeti,  Sirket'in.
¢alisanlarmin- bir “kismina ddenmekte olan
asgari dicretin ya da ig¢ilik maliyetlerinin veya
proje igin ddenen sigorta primlerinin proje igin
belirlenen satiy fiyatlarindaki artistan daha
Jazla artmasi karlihg: digirebilir veya bu
durum biltgelenen maliyeti agabilir.

Tasima ve teslimat hizmetlerinin alinmasinda
ve maliyetinde problemler yaganabilir.
Finansman bulmakta giglikler yasanabilir
veya bulunacak finansianmn gsartlari gegitli
olumsuz durumlar yaratabilir,

Sirket, iligkili taraf iglemleri yapmistir ve

yapmaya devam edecektir.

Malzeme ve hizmet tedarikindeki problemler ve
Sivatlarindaki degishenlik, Sirket’in
tedarikgileri  ile iligkilerinin  bozulmas:,

Sirket'in alt ydklenicilerinin mali zorluga
dilsmesi  nedeniyle  yiklendikleri  igleri.
birakmasi, projelerin maliyetinin artmasina
veya sirecin uzamasina neden olabilir. Bu
durum Sirket'in iretimini ve karlihighm olumsuz
etkileyebilir.

Insa edilen gayrimenkullerde ayip vetveya
kusur olmasi halinde Sirket’in tazminat

Dap Gayrimenkul Gehstlrme A.S. adina
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= e erket in gelzrlermm dalgalz _olmast ve|

- :sanglarindan : elde . edilecek tahsilatlarda

gecikme yasanmas: Sirket’in- mali durumzmu;_ L

olumsuz etkileyebilir. - ‘ : '

. Sirket'in  tabi oldugu mevzuat tah dakz .

S Dukimlilakleri veya b 2 deak |7
degigiklikler Sirket’in faalzyetlerzm' gelirl

projelerin  maliyetlerini ~ etkileyebilir  ve’

| : projelerin ingaat ve satig siirecini aksatabilir, |-

3 : ' | Sirket'in idari yaptmmlar ile karsilagmasma |-

'l ' neden olabilir.

e [lave arsa bulunamamas: veya benzer.
sebeplerle yeni projeler
gergeklestirilemeyebilir. :
Sirket, alt yiiklenicilerinin baz
yitkimliiliaklerinden miistereken ve miiteselsilen.
sorumludur. Bu nedenle Sirket, . alt.
yitklenicilerinin  tabi oldugu kanun ve
yinetmeliklere uymamas: sebebiyle birtakim
yitkiimloliklere tabi olabilir veya bir takim
hukuki taleplerle kars: kargiya kalabilir.
Sirket'in olagan faalivetleri gergevesinde
Sirket’e veya Bagh Ortakliklarina karst
davalar agilabilir, Sirket tarafindan ayrilan
kargiliklar yeterli olmayabilir, Sirket tazminat
ddemek zorunda kalabilir.

Sirket, vergi mevzuatindaki veya uygulamadaki
degigiklikler, vergi oranlarindaki arnislar veya
olas1 vergi denetimleri ve diger denetimler ile’
SGK prim iicretlerindeki artiglar Sirket'in mali
durumunu olumsuz etkileyebilir.

Finansal raporlama standartlarindaki
herhangi bir degisiklik, Sirket’in finansal
durumuny, operasyonel sonuglarmmt olumsuz | 11 Shat 2027
etkileyebilir. ;

. Sirket’in .. kargilasacagy: -~ tim - riskler i1
sigortalanamayab:lxr, kar;zla;zlan f;/hds‘ S ‘.

T
.

28



‘1. sigorta kapsaminda * olmayabilir, _Sirket-

1 e - - tazminats tahsil edemeyebili, -

o R v - le Sirket'in' performans, dst ydnetime_ve krltik SERE

: )  kilit  personelin Sirket'te “devamina’ ve'| 3

performansina baghdir. Kilit personel]mybz Ve .l o
yerine kilit personel bulamamak Sirket'in{ =~
" faaliyetlerini olumsuz etkileyebilir. -
|e Halka arz sonrasinda Halka Arz Eden
' Ortaklar''m ana hissedarlar olarak Sirket
dzerindeki kontrolid etkin olarak devam |
edeceltir. S6z konusu pay sahiplerinin
menfaatleri Sirket'in ya da diger pay
sahiplerinin menfaatleriyle ortigmeyebilir.

o I kazalar: Sirket faaliyetinde gegici olarak igin
durdurulmasma yol agabilir, ¢calisanlarin veya
alt yiklenicilerin ¢ahganlarimn etik dist
davrariglart nedeniyle Sirket'in ugrayabilecegi
zararlar  Sirket'in  faaliyetlerini  olumsuz

etkileyebilir.
o Sirket’in . - Agaoglu . Grubu’ndan, | .-
devralinmasindan onceki donemde

gergeklestirmis  oldugu  faaliyetlerinden
kaynakli Sirket'i yikiimlilok altina sokacak
talepler ile kargilasilabilinir ve devralinmasina
iliskin  akdedilen  sdzlesme  kapsaminda'
Sirket'in  devralinmasindan énce verilmis:
teminat mektuplart henilz Sirket'e teslim;
edilmemis oldugundan, bu teminat mektuplarz
paraya gevrilebilir.

o Sirket'in iligkili taraflarimn lehine kefil szfanyla
taraf oldugu genel kredi sozlesmeleri
bulunmakta  olup, iliskili  taraflarin 11 St 7002

yitkdminliklerini yerine getirmemesi
durumunda Sirket 6deme yiikiimlilsigd altmda
kalabilir. /

P e hagginin giide bulunduge sektaref’u |
Lriskter -
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ogun rekabet, yeterIx komzt sfogu alusmm

=4engesmx bozabilir veyd tilep ve-sanglarda

_ digilge -sebebiyet verebilir. Sirket buyﬂme

firsatlaim degerlendiremeyebilir.”
- Tirkiye ‘nin mevcut durumu itibariyle Jeapolmk
risklere acik olmasy, Tirkiye'de yasanan

ekonomik. gelismeler ve yakin domemde bir
segim siirecine girecek olmasi sebebiyle mevcut:
ve gelecekteki yanrimlan yavaglayabilir ve'

talep azalabilir.

Diviz kurundaki ve faizlerdeki artis hammade
ve insaat maliyetlerini arttrabilir, satiglarn

azalmasma yol agabilir, gelirlerin gegmis
yillarda artmys olmas: gelecek yillarda da.
artacag anlamina gelmemektedir. o

Yiiksek  enflasyon
arttirabilir, satiglarn azalmasma yol agabiliy.
Emlak GYO ile Gelir Paylagimm: Modeli
gergeklegtirilen projelerde satiga sunulan
Bagumsiz Bolimlerin  bagimsiz  degerleme
sirketleri tarafindan takdir edilen degerlerin

altinda bir fiyatla satilamiyor olmas: Sirket’in,

satiy kabzhyetmz ve safig hzzmz .s*zmrlayabzhr

1;eya giincel ekonomik geIxsmeIer arz. talep

oranlart  maliyetleri’

Sermaye plyasaén aracing |
iligkin Snemli risk faktdrleri
hakionda bilgi

~4rz Edilecek Paylarin piyasa fiyati ﬂz;z]'inde

Borsa’da iglem gormesi planlanan paylar fiyat
ve islem hacmi bakinundan dalgalanmalara
maruz kalabilir.

Halka Arz Edilecek Paylar disinda sermayeyi.
temsil eden diger Sirket paylarimn gelecekte

bilyik miktarlarda satilmas: veya bu tir

satiglarin gerceklesebilecegi olasihin, Halka

6nemh olumsuz etbye neden alabzlzr &

Halka arz kapsammda satz;a kom; oIan ve

Dap Gnynmenkul Geh;tu'me A.S. adma
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o TL'nin degerindeki dalgalanmalar ve ekonomik |

konjonktiirden kaynaklanan riskler Halka Arz

Edilen Paylar'mn degerini onemli  olgiide
etkileyebilir.

o Sirket faaliyetleri  sonucunda  gelecekte
dagitlabilir - kdr  olugsamayabilir  veya

dagitilabilir kdr olugsa bile Sirket gelecekte pay
sahiplerine kdr payr 6demeyebilir.

o Sermayenin sulanma riski bulunmaktadr.

o Fiyat Tespit Raporu’ndaki varsaymmlarin
gergeklesmesi veya gergeklesmemesi
durumunda pay fiyatlar: olumsuz etkilenebilir.

o Sirket’in halka agiklik oram simrlidir ve
paylarin likiditesi ve pay fiyatt iizerinde bunun
olumsuz etkisi olabilecektir.

o Sirket’in paylarmin halka arzi ortak satisi
seklinde gerceklestirilecek olup Sirket halka
arzdan herhangi bir gelir elde etmeyeceginden
Sirket’in  sermaye  yapisi  ve likiditesi
kuvvetlenmeyebilecektir.

E—HALKA ARZ

E.l

Halka arza iliskin
ihragginin/halka arz edenin
elde edecegi net gelir ile
katlanacagi tahmini toplam
maliyet ve talepte bulunan
yatirimeilardan talep
edilecek tahmini maliyetler
hakkinda bilgi

Halka arz; Sirket ortaklarinin mevcut pay satist
yoluyla gerceklesecektir. Sirket, Halka Arz Eden
Ortaklar’in -~ mevcut  paylarimin = halka  arz
kapsaminda satilmas: bakimindan herhangi bir
gelir elde etmeyecektir. Halka arza iligkin toplam
maliyetin 28.582.639 TL, pay basina maliyetin ise
0,95 TL olacag: tahmin edilmektedir. Halka arzin
mevcut ortaklarin sahip oldugu paylarin satis1 usulti
ile gerceklestirilmesinden dolayr aracilik ve
danismanlik maliyetleri ile Halka Arz Edilecek
Paylar’in nominal degeri ile ihrag degeri arasindaki

fark tizerinden alinacak Kurul tcreti, Halka, Ar,ZI

Eden Ortaklar tarafindan karsllanacaktlr Halk

Dap Gayrimenkul Gelistirme A.S. adina
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arza iliskin bagimsiz denetim maliyetinin 177.000
TL, MKK tiyelik iicretinin 163.659 TL, reklam,
pazarlama ve halkla iliskiler maliyetinin 9.750.000
TL, Sirket tarafindan karsilanacak olan Kurul
ficretinin 200.000 TL, Halka Arz Eden Ortaklar

| tarafindan karsilanacak Kurul ticretinin 262.675
TL, aracilik komisyonunun halka arz fiyati
lizerinden hesaplanacak sekilde 17.494.155 TL,
hukuki danmigmanlik maliyetinin 516.250 TL ve
Borsa Istanbul islem gdrme bagvuru iicretinin
18.900 TL olmas1 beklenmektedir.

Tiim masraflar dikkate alindiginda Thragei ve Halka
Arz Eden Ortaklar tarafindan karsilanacak toplam
maliyet 28.582.639 TL olacaktir. Pay basina
maliyetin 0,95 TL olmasi beklenmektedir.

Halka arz maliyetlerinin kirilimi asagldakl tabloda
yer almaktadir:

, T -] Kargilayan | Tahmini

Maliyetler ¢ . | Taraf °  |Maliyet

| SPK Kurul Ucreti* (Sermayenin | . .
Nominal Degeri Uzerinden) Birket 200.000
SPK Kurul Ucreti* (Ihrag
Degeri ve Nominal Deger Farki Halka Arz 262.675
.o Edenler
Uzerinden)
Borsa Istanbul Iglem Gérme Halka Arz 18.900
Bagvuru Ucreti** Edenler )
MKK Uyelik Ucreti Sirket 163.659
Bagimsiz Denetim (KDV Dabhil) | Sirket 177.000
Reklam, Pazarlama ve Halkla Sirket .
Iliskiler (KDV Dahil) 9.750.000
Aracilik Komisyonu (BSMV Halka Arz
Dahil) Edenler 17.494.155
Hukuki Danigmanlik (Vergi Halka Arz
Dahil) _| Edenler 516.250
Toplam Maliyet (TL) - 1 - 28.582.639
Pay Bagina Maliyet (TL) . .~ ) 0,95

*Kurul'un 24 06. 2016 tarzhlz basin ag: damasiz|, ",
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**Pay szasasz islem gérme ba,s*vuru ficreti; |
‘I bagvurunun. kabul - edilmesi -halinde. ilk-alnacak | -
| kotta kalma dcretinden mahsy J jolu J‘Ia lade edilir.

| Halka arzmn gerekeesi, halka

| gdrebilmesi

‘$1rket paylarmm halka arz1 ile kurumsallasma,
(arz gelirlerinin kuollanum | Sirket deferinin ortaya ¢ikmasi, bilinitlik ve |.
| yerleri- ve - elde edilecek | tanmirlifin pekigtirilmesi, geffaflik ve hesap:
| tahmini net gelir hakkinda | verilebilirlik ilkelerinin daha glighi bir gekilde |-
bilgi . uygulanmasi, Sirket’in kurumsal kimliZinin-

| : gliglendirilmesi hedeflenmektedir. :

1 Halka arz, Halka Arz Eden Ortaklar’in mevcut
paylarimn halka erz kapsaminda satilmas: yoluyla
gergeklestirileceginden, Sirket herhangi bir gelir

_ elde etmeyeceknr
E3 | Halka arza iligkin bilgiler ve | Halka arzin baglamam 6ncesmde, Kurul hancmde,
kogullar | halka arz edilen Sirket paylarmim borsada iglem

icin Borsa Istanbul’un uygun
goriislintin alimmasi gerekmektedir.

Sirket’in meveut ortaklarindan Ziya Yilmaz’a ait
18.012.000 TL nominal degerli 18.012.000 adet C |

Grubu pay ve Rafet Yilmaz’a ait 12,008.000 TL
nominal degerli 12.008.000 adet C Grubu pay

olmak lizere toplamda 30.020.000 TL nominal

degerli 30.020.000 adet C Grubu pay halka arz
edilecektir.

| Ortak satigt kapsaminda Halka Arz Edilecek

| Paylar’in nominal degeri 30.020.000 TL olup,.
artirrm sonras: ¢ikarilmig sermayeye orami %

| 15,01°dir. ;

Halka Arz Edilecek Paylar igin 4 (ddrt) i giinii:

boyunca talep toplanmasi planlanmaktadar.

Bu stirenin baglangig ve bitis tarihleri ilan edilecek
tasarruf  sahiplerine satig duyurusunda
belirtilecektir.

Satiy, Garanti Yatmm liderlifinde olusturulan

konsorsiyum tarafindan sabit fiyat ile talep toplama

Dap Gaynmenkul Gellgtu-me A. S adma

ve en iyi gayret araclhgl yﬁntemyle-
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'Catlsan menfaatler de dahil‘
' olmak iizere— ha]ka arza

| Hligkin ilgili kisilerin 8nemli
imenfaatlen

Garanu Yatmm m, hﬂka arz 1$1em1 nedemyla elde

‘edecef, komisyon harig, dogrudan-ya da dolayli|- -~ - .

‘olarek halka~ afzin ~basansma belanmuy bir
ekonomiik ¢ikan bulunmamsktadir. = Garanti’
Yatinm’mn, Sirket’in %5 ve daha fazlasma sahip

" --ypay sahipleriyle” arasinda, halka arza Aracilik |

| Stzleymesi ve ekleri d1;mda herhangl bir |
jan1a§m351yokt|1r L e

- | Sirket ile bagimsiz hukukgu raporuny hamlayan
Akol Hukuk Btirosu arasinda herhangi bir ¢ikar
veya menfaat ¢atigmasi bulunmamaktadar,
Akol Hukuk Bilrosu ve Sirket arasinde herhangi bir’
sermaye iligkisi yoktur. Akol Hukuk Biirosu’nun
| dogrudan ya da dolayh olarak halka arzin
bagarisina  baglanmig  bir ekonomik gikan
bulunmamaktadir. Akol Hukuk Biirosu ile Sirket’in
{ dogrudan %S5 ve daha fazlasina sahip pay
| sahipleriyle arasinda, halka arza iligkin sunulan
| hukuki danigmanlik hizmetleri diginda bir hukuki
| damigmanhik iligkisi bulinmamaktadir. Akol Hukuk
Biirosu halka arza iligkin suoulan hukuki
damgmanlik hizmetleri i¢in damgmanhk ficreti elde
etmektedir.
Sirket ile 30 Eylil 2021 ve 30 Eylil 2020 ara
ddnemleri ile 2018, 2019 ve 2020 mali yillar: mali
tablolannin bafimsiz depetimini yapan Ata
Uluslararas: Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S.
arasinda gikar ¢atigmasi veya herhangi bir menfaat
gatigmas1 bulunmamaktadir,. Ata Uluslararas:
Bagimsiz Denetim ve SMMM A.§. ve Sirket-
arasinda herhangi bir sermaye iligkisi yoktur. Ata
| Uluslararas: Bagimsiz Denetim ve SMMM A.S.
dofrudan ya da dolayli olarak halka arzin
bagansma baglanmig bir ekonomik ¢ikan
bulunmamaktadir. Ata Uluslararas1i Bagimsiz
| Denetim ve SMMM AS. ile Sirket arasinda
| bagimsiz. denetim ¢aligmalarimin ytiritilmesine
" | iligkin yapmls oldugu anlagmalar haricinde,

41 Gubat 2021 -

| herhangi_bir _anlisma _bulunmamektadir A,Afa_“;"'“:v .
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Uluslararas1 Baglmsm Denctim Ve SMMM A.S o]
- $1rket‘€’§undugw bafims1z denetlm h1zmeﬂeni
| kapsaminda Tcret elde etmelktedir.

L Bunlannd;gmdahalkaaxzdanbnemhmenfaaﬁofan:
: damsmmﬂarvb bulunmamaktadir.

[2s

‘ 'Sermaye plyasam aracml

halka arz eden’
| kiginin/ihragemin

ismi/anvani

Kim tarafindan ve ne kadar

stire ile taahhiit verildigi

hususlarmi igerecek sekilde
dolagmdaki pay miktarmmn
artinlmamasma iligkin
verilen tashhiitler hakknda
bilgi

Sirket’in meveut ortaklanndan Ziya Yilmaz’a alt;
18.012.000 TL, nominal degerli 18.012.000 adet C

Grubu pay ve Rafet Yilmaz’a ait 12.008.000 TL

- | nominal degerli 12.008.000 adet C Grubu pay
“I"olmak {izere-toplamda 30.020.000 TL nominal
degerli 30.020.000 adet C Grubu pay halka arz

edilecektir.

Sirket, 22.11.2021 taribli ve 2021/15 sayilt’

Yonetim Kurulu Karan ile Sirket paylarimn Borsa
Istanbul’da islem gormeye bagladifn tarihten

itibaren 6 (alt) ay boyunca, Sirket paylannin

dolasimdaki pay miktarinm artmasina yol agacak
sekilde satiyga veya  halke arza komu
edilmeyecegine, bu dogrultuda bir karar
alinmayacagina ve / veya Borsa Istanbul’a veya
SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul
kaymetlere iligkin dfizenleyici kurum, borsa veya

| kotasyon otoritesine bagvuruda bulunulmayacafina
| ve bu siire boyunca ileride yeni bir satg veya halka
arz yapilacagina dair bir agiklama yapilmayacafi

dogrultusunda taahhiitte bulunmugtur.

| Halka Arz Eden Ortaklar, 22.11.2021 tarihinde
‘| verdigi taahhiitleri ile Sirket paylarnmn Borsa
| Istanbul’da iglem g&rmeye bagladify tarihten

' itibaren 6 (altr) ay boyunca, sahip oldufu halka arza
konu olmayan Sirket paylarinin, dolagimdaki pay
miktarinin artmasina yol agacak sekilde satiga veya

halka arza konu edilmeyecegi, bu dogrultuda bir
karar ainmayacag ve / veya Borsa Istanbul’a veya

SPK’ya veya yurt digindaki herhangi bir menkul
kiymetlere iligkin diizenleyici kurum, borsa veya
kotasyon otoritesine basvmuda bulunulmayacafi
ve bu sfire boyunca ileride yeni bir satig veya halka

arz wapllacagma dair bir asglklama vapllmavacaﬁl_

Dap Gaynmenkul Geh;tlrme A.S adma

35

11 ubat 2022




dogmltusunda taahhﬁtte bulunmuslardu (Supﬁeye o

13, paylann Borsa Istanbul’da.

| islem gbrmeye “bagladi tarihten itibaren 30 glin:
| sireyle gergeklestirilecek™ olan fiyat istikrar:

islemleri neticesinde veya bagka bir suretle Halka

Halka- Arz Eden- Ortaklar disinda  kalan pay

| sahiplerinden: Dap Yapi, 22.11.2021 tarikli “ve_
'[2021/06 sayili ySnetim kurula kararma binaen

..[Arz" Eden. Ortaklarin. Halka Arz Edilecek]
Paylar'dan edmcbﬂecegl paylar harigtir) o

verdifi 22.11.2021 tarihli tashhiidiiyle, Sirket| -

paylanmn Borsa Istanbul’da iglem gormeye

‘| bagladipn tarihten itibaren 6 (alti) ay boyunca, sahip |

oldugu halka arza konu olmayan §irket paylarmmn,

| dolagimdaki pay miktanmn artmasma yol agacak
'| sekilde satiga veya halka arza konu edilmeyecegi,

bu doprultuda bir karar alinmayacad: ve / veya
Borsa Istanbul’a veya SPK’ya veya yurt digmdaki
herhangi bir menkul kiymetlere iligkin dizenleyici
kurum, borsa veya kotasyon otoritesine bagvuruda

i| bulunnlmayacagi ve bu siire boyunca ileride yeni

bir satig veya halka arz yapilacafina dair bir
agiklama yapilmayacafi dofrultusunda tashhiitte
bulunmugtur. ($ipheye mahal vermemek adina,
paylann Borsa Istanbul'da iglem gdrmeye
baglamas1 ardindan Dap Yapi'mn Halka Arz
Edilecck Paylar’dan edinebilecegi paylar barigtir.)

! Ziya Y1lmaz, Rafet Yilmaz ve Dap Yapy, SPK’nin
VII-128.1 sayih Pay Teblii’nin 8’inci maddesi

gergevesinde, Sirket paylannm Borsa Istanbul’da

‘| islem g6rmeye baglamasindan itibaren 1 (bir) yll,

boyunca maliki olduklan: halka arza konu olmayan
Sirket paylarim halka arz fiyatimin altindaki bir,

| fiyattan Borsa Istanbul’da satmayacagim ve bu
| paylarin  halka- arz - fiyathnin - altmda-- Borsa |. - ..
.| Istanbul’da satilmas1 sonucunu doguracak gekilde

herhangi bir igleme tabi tutmayacagim, s6z konusu
paylann kismen veya tamamen bu kisitlamaya

| uygun  olarak satilmasi veya devredilmesi

Dap Gaynmenkul Gell;tu'me A.S adma
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D S L

| I R © -+ .= agklanmasma iligkin dfizenlemeleri gergevesinde }
’ dzel durum agiklamasi. yapilacafini ve Borsa.
_ Istanbul' diginda satilan” paylart alanlarn da bu
- simrlamaya tabi olacafnin alicilara bildirilecegiri - :
 tashhiit etmiglerdir, (Stipheye- mahal vermemek- -
| adina, paylarm Borsa Istanbul’da islem grmeye } SRR
‘ baglamas: ardinden Ziya Yilmaz, Rafet Yilmaz ve | -
f} I - '|Dap Yapr'mn Halka Arz Edilecek Payla.r’dan‘ '
I A L | edinebilecedi pavlar harigtiey . oo
1E.6 ‘ Halka arzdan kaynakiaman |Halka = arz  sermaye — artimm yoluyla
j /| sulanma etkisinin miktari ve | yapilmayacagindan ve yalmizca mevcut ortak satigt
! ‘| ytizdesi yoluyla yapilacafindan sulanma etkisinin
i | hesaplanmas gerekmemektedir.
Yeni pay alma hakk
| kullanirmmin sz kenusu
olmasi durumunda, meveut
higsedarlarin halka arzdsn
.| pay almamalar1 durumunda
'| sulanma etkisinin miktari ve
,, | yiizdesi
'E.7 Talepte bulunan | Halka arza talepte bulunan yatirimeilardan talepte
| yatrimeilardan talep | bulunmak igin 6zel bir ticret alinmayacaktir, Ancak
| edilecek tahmini maliyetler | yatimmcilar, bu amagla hesap agmak, hak ettikleri
| hakkinda bilgi paylat bagka yetkili kurulusun hesabina
; virmanlamak veya para iadesine iligkin EFT
| yapmak istemeleri durumunda araci kuruluglar
* 1 ' ;| arasinda farklihk gosteren gesitli mahyetlere
‘ .. .. katlanmak zorunda kalabileceklerdir.
3. BAGIMSIZ DENETCILER

3.1. izahnamede yer alan finansal tablo dénemleri itibartyla ihragemin bafimsiz denetim
. kuruluglarmm _ticaret unvanlars ile adresleri (liye. olduklar profesyonel meslekl 1 Subat 2022
kurnluglar ile bu'hkte)

Sirket’in 31.12.2018, 31.12.2019, 31.12,2020 tarihlerinde sona eren mali ylllann;a c"-.
30.09.2021 . tarihindé sona eren dokuz aylik ‘d6nemin hesap “denetimlerini yapan bégm 1B
denetim kurulugunun bilgileri agagida verilmektedir, T :
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':TUnvanl S | 7 Ata Uluslaramm Denetlm ve SMMNL AS

R S— ' ___| (Member Firm of } Krestonfntematzanan
* - Sorumla OrtakBaaDenetsn 7 | Seyfettin Exol (31.12.2018) .

o T Halilibrah}mYurﬁd&(Sl.]z.zcm 31.12.2020
| 3 :ve3009.20219 . e

Uyesi omugn ~Mieslel- - -Istanbul-Serbest-Muliasebeci- Mali Mﬂ.;awﬂer
' EKurnluslan o Odas1 .
| Adresi " 1 19.MayisMah. 19 Mayis C Cad. Nova Baren Pleza
P _ 'No.4d X.21: $1$]1/Istanbu1 ,

3.2. Bafimsiz denetim kuraluglarmm/sornmiu ortak bag denetgmm gorevden almmasl,
gbrevden ¢ekilmesi ya da defiiymesine iligkin bilgi:

Ata Uluslararas1 Denetim ve SMMM A.S.’nin sorumlu ortak bag denetgisi 31.12.2018 tarihinde
sona eren mali yilda Seyfettin Erol iken 31.12.2019 tarihinde sona eren mali y1l ve devaminda
sorumlu ortak bay denetgisi Halil Ibrahim Yiritdii olmugtur. Bafimsiz denetim sirketinin
biinyesindeki sorumlu ortak bag denetei ilgili mevzuat hiikiimleri gergevesinde rotasyona tabi
kllmms olup, Sirket’in difer grup slrkeﬂen 1le bulikte aym: sorumlu ortak bag denetc;l
fketinde:,

herhangi b1r degisiklik yapilmamigtir.
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.4, SEctLMis FINANSAL BiLGILER

Suket’m, 31.12.2018, 31.12.2019, 31 12.‘2020116 30. 09.2021 tanhlennde sonaerendﬁnemlere ‘ o
iligkin bagmmsiz denetimden_pegiiiy Konsolideé. finansal durum tablosundan segilmig. oIan e
ka]em}er a.saglda yer almaktadu'

I

mmmu

~2018=2019
Defigim

2019 -2020% -
Degieim |

k], staaa0id)

‘o 31.‘!2.2020?

= ,‘:‘_':{1%1‘

f— _\(%;; :

- 170.142.595

i _'“561331.897

R S

13¢:

[Nakit ve Nakit Bemzerleri | _

~ 1.102.509.

" | Ticari Alzcakder
| Diter Alaakler

ot ptnoey e o
g K "

~7480.526

77655588

84.108.697.| 177.290.083

6621 .

adl

1345220481

131176453

=-145.343 '174'

1232403691~

SUSORRNE * [ N

3850610

45351

1 473

34405

{99,

S o 11

“I'Mogten Sozlegmelerinden |
Do Vearlikler .

130.672.338

131.131.102

145218.696

PR,

278.552.582

123.205.964
313.805.186°

13

Stoklar —

~3.157.187 |

17.707965]

24.963.425

73.400.645 .

Y T B

Pesin Odmmss Giderjer.*

. 12.586.106 | -

-12.504.100

- 3.496.078
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—al

5215|

. 1 Ddcnmis Giderler
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B

s
]
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Odenmiy Giderler
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{1

- 5215
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325359

!
B92366.

5]

12

- 174

139.505 |

161,042
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100000y . .
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100000
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1
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_'501 =
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- - " : ad.|
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3641781

449724””

_ 11520191

4039514 Q0|

211

Maddi Olmsysn Duren T 1 ; = -
Varhiklar 191.832 261060 2046921  2.020.432 36 684 in
| -Ferclive N -_' T 1.807.224 1.807.224: - ‘adit - -

261 060

239.657

213208
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| PeginOdenmis Gidesler _

191832

84500]

97.087] - -ad} - -a

T

[ Ertelenmis Verpi Varhai |-

EX 641.940

7135273 '

~-11.412,078

-_30.965.456:

21

; gganmv&umr i

2.077.740 '_'

8.068.187
P T

24324307

61.906.775 |

288 [

; Tonlam Varnklar

~1.081.608.069

= .\«‘30‘1 )

1 7em8®|

382533557,

2357.639935 1
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Yatirimet, yatirim kararm vermeden 8nce ihragemin finansal durum ve faaliyet sonuglarina 11 Sibet 2022
iligkin aynintih bilgilerin yer aldig igbu izahnamenin 10 ve 23 no’lu bSltimlerini de d1kkat
almahdur. =

5. RISK FAKTORLERI
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Halka arz edilecek Slrket paylarina jatlnm yapmak 96$1t11 nskler ba.nndmnaktadlr Yatiim S
=" karan alinmadan 8nce agagida ele.a¥inan zisk faktdlerinin ve ekleri ile birlikte lzabname’nin -~ .7
" timoiiniin* dikKatlice deperlendiritmesi gerckmektedir. -Agagida belirtilen' riskler, Sirket - - _- -
ybnetiminin {zahname’nin tarihi itibartyla Sirket’i ve bu nedenle de halka arz edilen Sirket I
_ paylarina yapilacak herhangi bir yatwimi: esash bigimde etkileyebilecegini &ngbrdigu
. tisklerdir, S6z konusu risklerin herhangi birinin gergeklegmesi- ‘halinde, Halka-Arz Edilecek: . -
Paylar’m degeri dtigebilir ve yatirmm tamamimin veya bir kismunmkaybedilmesi §8z konusu
olabilir.
Asafida belirtilen riskler, kargilagilabilecek tiim riskleri kapsamamaktadir. Halihazirda
bilinmeyen ancak gergeklegmeleri halinde Sirket’in faaliyetlerine, faaliyet sonuglarma, .
likiditesine, finansal durumuna ve gelecege yénelik beklentilerine zarar verebilecek ilave risk
faktdrleri meveut olabilir. Risk faktSrlerinin agagidaki sunulug siralamas: §irket ydnetiminin
stz konusu risklerin gergeklesme olasihi1 veya dnemi bakimindan bir degerlendirmesi geklinde
diiglinlilmemelidir.
Yatiimeilar, bu Izahname’de paylasilan bilgiler gergevesinde kendi degerlendirmelerini
yaparak Halka Arz Edilecek Paylar'a yatiim yapmamn kendileri igin uygun olup olmadifina
karar vermelidir.

o

5.1. ihrageiya ve faaliyetlerine iligkin riskler:
1) Sirket’in.projeleri tamamlanamavabilir {4 da Gec tamamlanabilir.

Sirket’in faaliyetleri esas olarak gerceklestirdigi ve gergeklestirecefi insaat projelerini
igermektedir. Sirket’in yiirtittigll projelerin pandemi, gesitli milcbir sebepler, projeye iligkin
izin ve ruhsatlarla ilgili sorunlar, finansal veya hukuki sorunlar, alt ylikleniciler ile ilgili
yaganabilecek sorunlar veya sair sebeplerle tamamlanamamas: veya geg tamamlanmasi s6z
konusu olabilir.

Isbu 1zahname tarihi itibari ile Sirket’in meveut Projeleri’nden Levent Projesi’nde satis ofisi
ingaati tamamlanmiy, arsa iizerinde yer alan riskli yapilarin yikimlar1 tamamlanmig, ancak
heniiz yeni yapilarin ingaat ruhsatlart alinmamig ve ingaatlarina baglanmamigtir. Gerekli
izinlerin zamamnda veya hig alimamamasi durumunda Levent Projesi’nin ingaatina baglanmasi
gecikebilir veya ingaatina hi¢ baglanamayabilir, Bu durum §irket’in kérliligi, beklentileri ve
finansal durumu {izerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

Nigantagi Projesi ve Cekmekdy Projesi’nde ise ingaat faaliyetleri devam etmektedir. Gerek bu
projeler, gerekse Sirket’in gelecekte baglayacag bagka projelerin yukarida sayilan veya benzer 11 Suhet 7071
sebeplerle tamamlanamamam veya geg tamamla.nmasx hali, Suket’m fasaliyetlerini, ﬁnan.gal o

finansal durumu tizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.
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o -2 Pro;eler safis. sa!kasmda basgrzlt olamarabdtr. samz haszlan_ beklenenden dﬂcﬁk

o gergeklg.zebthr, sag hastlaty Sirket’in Emlak GYO ile tmalagu_,g oldugu arsa Qazlggtmz

- $1.rket’m gelirleri, biiytik -Slglide Slrket’m projeri kapsammda insa edilen gaynmenkullenn

~ satig1 Uzerinedir. Bu projelerinde yer alan gayrimenkullerin satiglan bakimindan, talebin az . .. .~ . .-i:T
olmasi, Sirket’in 6ngdrdipll lmzda, adette ve/veya fiyatta satilamamasi, migterilerin sahm .- T2
almaktan caymasi ve migterilerin 8demelerinin iadesini talep etmesi durumu sz konusu
olabilir. Sirket’in halihazirdaki Projeler’inden Validebag Projesi, Cekmekby Projesi ve

_ Nigantagt Projesi’nin satisi devam €tmeékte olup, Levent Projesi’nin satigina ise henilz
baglanmamgtir: - Validebag -projesinde - ingaat tamamlanomg ve Uglincli -kigilere -satig1
yapilamayan Bagimsiz B6liimler Emlak GYO, Istlife ve Sirket arasinda paylasilmigtir. $irket
bu paylagim sonrasi kendi payina diigen Bagimsiz B8liimlerin satiglarina devam etmektedir.

Cekmekdy Projesinde 987 adet Bagimsiz BSliimiin 14.01.2022 tarihi itibaniyla % 98,88’ine
tekabtll eden 976 adedi, Nigantas: Projesi’nde satisa agilan 161 adet Bafimsiz Boliimiin
%78,26’s1na takebill eden 126 adedi ve Validebag Projesi’nde paylasmm sonras: Sirket payina
kalan 12 adet Bafirms1z Bltimiin %33,33"ine tekabiil eden 4 adedinin 6n satis1 gergeklesmisgtir.
Ancak bu miisterilerin s6zlesmeden dénmesi ve/veya caymasi durumunda bu satiglar
tamamlanamayabilir.

Cekmekdy Projesi’nde 987 adet Bagimsiz Béliimin %]1,12’sine tekabiil eden 11 adedi,
Nisantag:1 Projesi’nde satiga agilan 161 adet Bagimsiz Boliimiin %21,74{ine tekabiil eden 35
adedi ve Validebal Projesi'nde paylasim sonrast Sirket payma kalan 12 adet Bafimsiz
Bbltimiin %66,67’sine tekabill eden 8 adedinin heniiz satis1 gergekleymemigtir. Bahse konu
Bagimsiz Bolimlerin sats1 beklendigi hizda gergeklesmeyebilir ve/veya milsterilerin
sbzlesmeden dnmesi ve/veya caymasi durumunda bu satigler tamamlanamayabilir, elde edilen
satig hasilat beklenenden diigiik gergeklesebilir.

Ayrica, Proje satiglarmin tamamlanmas: sonucunda elde edilecek gergek gelirin Sirket veya is
ortakliklari tarafindan Emlak GYO ile akdedilen sdzlesmelerde 6ngdrillen satg hasilatindan
ditglik olmas: durumunda dahi, ilgili stzlesmeler tahtinda Emlak GYO’ya Sirket tarafindan
taahhiit edilen asgari tutarlar her kosulda 8denmekle ylikiimliidiir.

Sirket’in gelecekte baglayacagi bagka projelerin yukande sayilan veya benzer sebeplerle
satiglanmin  beklenen dtizeyde gergeklesmemesi veya geg gergeklegmesi hali, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyerek Sirket'in
kérhilig1, beklentileri ve finansal durumu lizerinde olumsuz etkiler yaratabilir. 11 Subat 071

"~ 3) Projeler’in insaot maliveti, Sirket'in i ah"anlarmm bir kisnuna ddenmekte olan as ’an
_ dcretin.va da i gg lik malufetlermm veya pr fe i ;i
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‘Eamm bﬂgelenen malivet ggabilir, _
Sirket, gergeklestirdigi pro_wlen Snceden butgelemekte ve pro_;e]erden elde.edecegi kan ve

- ....kazanglan buna gbre degérlendirmekie, gelir beklentilerini buna gdre: olu;tm:maktadlr Kitresel
-arz-talep dengesinde olugabilecek bozulmalar, kurdaki-dalgalanmalar, asgari icretteki artiglar

veya genel.igeitik maliyetlerinin satig fiyatlanndaki artigtan”daha fazla artmasi nedeniyle

~—. karlilfm dligmesi veya emtia fiyatlarindaki artiy sebebiyle ingaat maliyetlerinin artmasi

Sirket’in faaliyetlerinin ma.hyeﬂenm arttirabilir. Aynica, projelerin ingaati 8zelinde:tahmin

- edilemeyen giiglikler, proje revizyonlari, duraklamalar, gecikmeler de maliyet artigina sebep

olabilir. Bununla birlikte, Sirket santiyedeki makine, ekipmsn ve yapllmls ingaat: dogal afet,
yangin, sel gibi risklere kars1 glivence altina alan all risks sigortas: ile is yerinde meydana
gelebilecek is kazalar1 sonucunda igverene terettlip edecek hukuki sorumluluk ve deyebilecegi

 tazminatlara karg: gitvence altina alan teminath igveren sorumluluk sigortas: yaptirmaktadir. Bu

kapsamda Sirket’in tistlendigi projelerde yaptirdig: ingaat tiim riskler (all risks) sigortas: ve
teminath igveren sorumluluk sigortasi primlerindeki artiglar genel ingaat maliyetlerinin d8vize
endeksli olmas1 nedeniyle yaganan artiga paralel olarak artabilir. Sigorta primlerindeki artig,

... Sirket’e ek maliyet olarak yansiyabilir. Gayrimenkul gelistirme ve ingaat projelerinde, dzellikle

bityiik 8lgekli ingaatlarda her zaman rastlanabilecek ve 3ngoriilemeyen maliyet artiglar: ve proje
degigiklikleri, projelerin ingaatinin tahmini maliyetlerin Uistlinde bir maliyetle bitmesine sebep
olabilir. Bunlann arasinda, ingaatta kullanilacak demir, gimento, gelik gibi malzemelerin baz
fiyat artiglan, kur arhi§1 veya sair sebeplerle maliyetlerindeki artiglar &zellikle Snem arz
etmektedir. Sirket’in gerek halihaznrda gergeklestirdidi projeler, gerekse gelecekte
gergeklestirebilecegi pIOJeler agisindan, yukanda belirtilen kapsamda maliyet artiglarmin
gergeklesmesi sebebiyle proje biitgelerinin agilmas: hali, Sirket’in faaliyetlerini, finansal
durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyerek Sirket’in kérlihif, beklentileri ve
finansal durumu fizérinde olumsuz etkiler yaratabilir.

4) Tasima ve teslimat higmetlerinin alinmasinda ve malivetiiide problemler yvisanabilir.

Sirket kullandify malzemeler igin dogrudan veya tageronlan vasitasiyla lojistik hizmetleri
almaktadir. Bu kapsamda malzeme tasima ve tedarikinde biiyllk Slglide karayolu nakliye
yBntemine glivenilmektedir. Tagima ve teslimat faaliyetleri; agin hava kogullari, dogal afetler,
teknolojik sorunlar, i kesintileri, personel silantis1 ve igletme tehlikelerinin yam sira nakliye
mevzuatindan kaynaklanan engeller gibi gegitli risklere maruz kalmaktadir.

Bu gekilde, bu hizmetleri almakta, sajlamakta ya da bu hizmeflerin maliyetinde problemler
yagayabilir, malzeme elde etmek i¢in verimli alternatifler bulamayabilir.

Sirket’in yukarida belirtilen gekilde, malzeme tagimasi ve tedariki konusunda sonmlarla veys % ‘1\\\“
- maliyet artiglariyla kargilagmasi hali, Sirket*in’ faaliyetlerini, finansal durumunu ve op 1
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— sonuc;lanm olumsuz etklleyerek Slrket’in karhilgs, beklenulen ve ﬁnansal Gurumu uzermde
olumsuz etkiler yaratabilir. e .

5) Fmansman bulmakta siiclikler yva aiabilir veva bulunacak finansmanin-sartlar: cesitli -

olumspz durumlar yaratabilir.
Sirket’in 30.09.2021 tarihli konsolide finansal tablolarma gtSre klsa ve uzun vadell ﬁnansal

o borg:lanmn toplamt 495.029.522 TL’dir. -

Sirket’in vermis oldugu teminat, rehin ve ipotekler 30.09. 2021 ve 21.02.2022 tarihi itibariyle
asagldalﬂ gibidir: ,

TTTTTT30009.2021 | T T21.01.2022°

N Kendi tiizel k1$ﬂl§1 adma vermi; oldugd TRT lerin toplam fater] _

126.733.121

158.083.121

| B. Tam Konsolidasyon kapsamma dahil edilen ortakliklar lehine vermig

177.983.077

| oldugsi TRI'lerin 1¢glam tutarn ) .
C. Olagan ticari faaliyetlerinin yurutu]mem amaclyla dlger 3 klgllerm ! - -
borcunu temin amaciyla vermis oldugy TRI'lerin toplam tutar
D. Diger Verilen TRI'lerin Toplam Tutan = s
{1. Ana ortak lehine virmiyofdusu TRIerin toplam 1 S B B
1ii. B ve C maddeleri kapsamma girmeyen diger grup suketlen lehine vemu; 88.809.801 -
oldusi TRlerin téplam tutarn . .. . | - . L
ifl. C maddesi kapsamina girmeyen 3. k1§uler lehine vermls oldugu TRI'lerm ; T -
1taplam tutar: '
' | Toplam

- o B | 393.525.999 | 158.083.121.

Sirket’in 30.09,2021 ve 21.02.2022 tarihi itibariyle genel kredi stzlesme limitleri, mevcut
riskleri ve verilen kefalet/teminat senedine iligkin tablo agagideki gibidir. Asagidaki tabloda
limit baglikls stitun genel kredi stzlegmeleri kapsammda banka tarafindan tahsis edilen kredi
limitini, kefalet baglikli siitun bu tahsisat igin bankaya verilen kefalet tutarini, risk baghikli stitun
ise kullanilan kredilerin tablo tarihi itibar ile baklye borg tutarlanini gdstermektedir.

3009202 lBbeEE. — T Vimil REKl___ Kefalet

1| Kendi thtzel kigiliai adma 895.000.000{ 429.124.264 909.500.000
Konsolidasyon kapsamindaki bagh ortakllk Iehifg™ 7 7140.000.000 1" 37.983.077]  140.000.000°

! Ihgkﬂltaraﬂarlehme L el 1450.000.000| 88.559.801}  480.000.000

(Toplam T ] 1.485000.000|_ 555.667.142]_1.529.500.000.

[21.61.2022 Ifibanyla _"11"”"'_ o “_’;f‘:_‘f'g _ Lmit] " Rik| T Kefalet] 41 Sihat N1
 Kendi tize! kisilipj adina - 1 596 500 000 421. 351 122 | - 1.641.000.000 } : :

| Konsolidssyon kapsamindaki bagh ortaklk lehine -{ - -]

P . .| higkili taraflar lehine ! N -l e
T [oplem™ . 1.596.500.000|  421.351.122| 1.641.
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_hem hizmet tedariki almaktadir. Tedarikgilerin Uistlendikleri gbrevleri zamamnda ve eksﬂ(s1z

Aynca 30 Eyhil 2021 tanh1 itiban ile Su-ket’m banka mevduatlan tizerinde ilgili kredl
stzlesmeleri uyarmnca teflik edilen gelirlerin toplandi1 ve daha sonra da lcred1 Bdemelerinin~ "
tahsil edildigi hesaplarda 785.465 TL’lik nakit bloke bulunmaktadir. -

Sirket, gerqeklesmd@ faaliyetleri finanse etmek i¢in esas olarak sauslardan elde edilen gelirleri

ve Ozkaypaklanm kullansa da, satiglardan beklenen gelirlerin gergeklesmemesi veya

dzkaynaklerin yeterli olmamas: gibi durumlarda yukandakilere ilave olarak dig finansal kaynak :wien . . -
kullanmak durumunda kalabilir. Btyle bir durumda, Sirket’in arzu ettigi kogullarda finansman

bulmas1 miimkiin olmayabilir veya bu konuda gecikmeler olabilir.

Ayrica, finansman mahyet‘[enmn Sirket iizerine getirecedi eksira matiyetin yarn sw, Sicket’e
saplanacak krediler igin ilgili finans kuruluglanina Sirket’in ek borglanmalara, sati§ ve kiralama
faaliyetleri ve benzeri hususlara iligkin bazi taahhiitler vermesi, harcamalarinin ve proje
degisikliklerinin finans kuruluglan tarafindan onaylanmas: gibi baz: prosedtirlere bagli kalmas:
gerekebilir. irket’in varliklar tizerinde yukaridakilere ilave olarak ipotek, satig gelirlerinin
temliki gibi ¢egitli teminatlar vermesi gerekebilir. Bu durumlarin gergeklesmesi, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim olumsuz etkileyerek Sirket’in
karlilig1, beklentileri ve finansal durumu fizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

6) Sirket, iliskili taraf islemleri yapnustir ve vapmaya devam edecekfir.

Sirket, olagan faaliyetleri dahilinde, iligkili taraflariyla iglemler yapmigtir ve yapmaya devam
etme niyetindedir. Ayrica, Sirket’in i yaptirdign yiiklenicilerinin bir bsltmi iligkili taraflarden
olugmaktadir. SPK ve vergi daireleri, Sirket’in iligkili taraf iglemleri {izerinde denetimler
yapabilecek olup; ilgili kurumlarin Sirket’in ijligkili taraf iglemlerinin emsallere uygun
olmadigini iddia etmeleri ve bir ceza tahakkuk ettirmeleri Sirket’in faaliyetini, mali durumunu
ve faaliyet sonuglarim olumsuz etkileyebilir, Ayrica, Izahname’nin 20’nci bsliimtnde yer alan
HNigkili Taraflar ve lligkili Taraflarla Yapilan Islemler Hakkinda Bilgiler bsltimiinde detaylt
sekilde anlatilan iligkili taraf iglemleri, Sirket’e zarar verebilecek gikar ¢atigmalar: igerebilir,
dolayisiyla Sirket’in faaliyetini, mali durumunu ve faaliyet sonuglarim: olumsuz etkileyebilir.

7) Malieme ve higiiiét tédarikindeki problemler ve_ fivatlarindaki degiskenlik, ,,S:zrket’m
tedarikcileri ile iliskilerinin_bozulmasi, ‘Sirketin_alt_vitklenicilerinin_mali zorlu_g_.
dilsmesi nedeniyle yiklendikleri isleri birakmas:, projelerin maliyetinin artmasina veya
Slirecin uzamasina neden olabilir. Bu durum 1rket’m liretimini ve karliligin: olumstz.

tetktleyebshr. 11 5\1‘38'( 'lﬂ?l

Sirket proje msaatlanmn her agamasinda malzeme tedariki, hizmet tedariki veya hem malzeme

IR i@“}?&h
R

yapamamast stz konuisu olabilir veya yeterli tedarik saflariamayabilir. Ayni zamanda, Sirket il \ (:
mevcut tedarikgileri ile iligkilerinin bozulmas: ve/veya alt yiiklenicilerinin mali zog uéag
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- - olumsuz etkiler yaratabilir, .~ =~ -

diigmesi- nedemyle isi- birakmasi, projelerin maliyetinin artmasina . veya slirecin uzamasina

ile fiyatlar 6ngtriiletin fizerinde artabilir. [, -
Yukanda belirtilen durumlarm gergeklesme’si, Sirket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve

tizerinde olumsuz etkiler yaratabilir. - e

" neden .olabilir, Sirket'in projelerinin tamamlanma hizmi ve dolayisiyla’ Sirket’in tiretimini_ .. _. .
‘sekteye ugratabilir. Ayrica, gerek malzeme, gerekse hizmet tedmhndek;smahyetler ve dolay1s1

- operasyonel sonuglarim olumsuz, etlgleyerek $1rket’m kﬁrhllgl, beklentllen ve ﬁnansal durumu

8. M edilen_ gem' '”’e”k_____llL"”‘-”de ay w/uem kusur_olmasi halmde Sa'ket in_t tazminat T

orumlulugu dogabilir

Igili mevzuat uyarinca $irket’in inga etmis oldupu yapilardaki kusurlara (ingaatin projelerine
uygun olarak yapilmamasi, kullamlan malzemenin kot olmasi ve eksik kullanilmass,
kullanmaya elverigli olmadan bitirilip hizmete agilmasi, yasal ve teknik kurallara riayet
edilmeden inga edilmesi, ¢evreye zarar verebilecek veya kazaya neden olabilecek durumda
olmasi gibi) iliskin sorumlulugu bulunmaktadir. Sirket’in bu durum ve benzeri durumlar ve
gelecekte meydana gelebilecek olaylar {izerine sorumlulufu geregi tazminat ile sorumlu
tutulmas: ihtimali vardir. Sirket’in, bu gibi durumlarda, diger sorumlulara/yiklenicilere riicu
imkanlar1 bulunmakla birlikte, bu imkanlar, ilgili kigilerin maddi durumlan veya diger hukuki
sebeplerle Sirket’in ufiradifn zaran telafi etmekte yetersiz kalabilir. Ayrca, bu kisilerin bitytik
bir gogunlugu iligkili taraflar olup, riicu etme konusunda, Sirket’e zarar verebilecek ¢ikar
¢atigmalart ortaya ¢ikabilir.

Bu tip sorumluluk ve tazmin mecburiyetlerinin ortaya ¢tkmasi, Sirket’in itibarm, faaliyetlerini,
finansal durumunu ve operasyonel sonuglarm olumsuz etkileyerek Sirket’in karlilig,
beklentileri ve finansal durumu tizerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

9 - Qu'ket’in gelirlerinin dalgah olmast ve satiylarindan elde edilecek: labs:latlarda gecikme

yasanmasi §1rket’m mali durumunu olumsu; etktlegegggtr,

Sirket’in gelirleri esas olarak, gergeklestirilecek ingaat projeleri kapsaminda yapilacak
gayrimenkul satiglarma baglidir. Dolayss: ile, isin ve sektSriin geregi, Sirket’in senenin her
déneminde veya belli d$nemlerinde kesin olarak elde edecegi Snceden belirlenebilen sabit bir
geliri/nakit aki1 yoktur. Sirket, projelerden yapacag: satiglara gore gelir elde etmekte olup, bu
satiglardan ilgili projenin baglamas:, geldigi asama veya bittigi tarihe gore degisik dSnemlerde
gelir elde edilmektedir. Sirket’in dalgal gelir saflama durumu, eger gelirler-belli dénemlerde
gok az kalir, veya hi¢ olmazsa, $irket’in faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasypnei*
sonuglarim olumsuz etklleyerek Sirket’in kﬁrlﬂlgl beklentllen ve ﬁna.nsal durumu izer
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_ Aymca, Suket’m pro,;elennden gaynmenku} alan ahcilarn ddeme_gliclerindeki bozulma,
~ . taksitli satiglarda beklenen tahsilatin zatmantda yapilamamast veyabenzeri durumlar, Sirket’i .
RIS Wa@d&nzordmumasﬁkamk,snket faahyeﬂenm,ﬁnansaldummunuveoperasyonel' T
= sonuglanm olumsuz ethleyerek Sirket’in kﬁrhhg, beklentileri ve ﬁhansal durumu Ozerinde” "7
. olumsuzeﬂqlgryamabihr. D _

karsilasmasina-neden olabilir.

Sirket, yogun dlizenleme]erin yer aldif1 tek bir piyasa igerisinde faaliyet gbstermemekte olup,
faaliyetleri gerepi ingaat, imar, kadastro, yap1 ve iskfin rubsatlan, turizm, orman, gevre,
belediye, vergi, sigorta, finansman mevzuati gibi pek ¢ok mevzuata tabidir. Sirket’in tabi
oldufu ilgili mevzuatta ve bilhassa agafida bahsedilen dilzenlemelerde zaman iginde
gergeklegebilecek depisiklikler, Sirket’in faaliyetlerini, gelirlerini, projelerin maaliyetlerini
etkileyebilir, projelerin ingaat ve satiy siirecini aksatabilir,

Sirket, ingaat faaliyetlerine iligkin olarak; imar mevzuati altindaki diizenlemeler uyarmca ingaat
izni (yap1 rubsatr), ingaat ve imalat biten yapilara iligkin olarak ise yap: kullanma izni almak
zorundadir. Projelerin ingaati bagladiktan sonra, mevzuatta yapilacak degisiklikler veya ilgili
idareler tarafindan yapilabilecek talepler sonucunda, Sirket projelerin 8zellikleri ve izin verilen
ingaat alanlanindaki degigikliler de dahil olmak Qizere geligtirme planlarinda degisiklik yapmak
zorunda kalabilir, bu durum projelerde gecikmelere sebebiyet verebilir ve ilave maliyet
yaratabilir.

02.03.2019 tarihli ve 30702 sayih Resmi Gazete’de yayimlanan Yap1 Miteahhitlerinin
Simiflandirimasi ve Kayiflannm Tutulmas: Hakkinda Yonetmelik hikiimleri uyarinca Sirket,

mali ve teknik yeterliliklerine gre yapilan simiflandirma dogrultusunda Cevre ve Sehircilik

Bakanlif: Istanbul 11 Mitidarlaga Miiteabhitlik Yetki Belge Komisyonu tarafindan 23.01.2020

tarihi itiban ile en st siif olan A yetki grubuna alinmig olup, sadece A grubu sirketlere 5zel

olan, belirli bir simr olmaksizin ingaat faaliyeti iistlenme hak ve yetkisine sahiptir, Ancak mali

ve teknik yeterliliklerdeki eksiklikler girketin yetki belgesi simfini degistirebilir. 02.03.2019

tarihli ve 30702 say1l Resmi Gazete’de yayimlanan Yap Miiteahhitlerinin Simflandirilmas: ve

Kayitlanmn Tutulmas: Hakkinda Yénetmelik®in 19. maddesi uyannca belge grubunun gegerlik

siiresi li¢ y1ldan az olmamak ve beg y1h gegmemek tizere i deneyim belgelerinin gegerlik siiresi

kadardir. Sirket’ adina diizenlenen yetki belgesinin gegerlilik stiresi 23.01.2020 tarihinde 11 Subet 2072
_ baglamig olup, yetlg belgesi isbu Izahname arihi itibanyla gegerlidir. Yonetmelik’in, ,],6.,
- Maddesi’ne gore ise sunulan i deneyimlerinin degerlenmnlmesmde tek sbzlegmeyeﬂ,v,e/ y
yep1 ruhsating dayali olarak bagvuru terihinden geriye dogru son on bes yil igerisit dé altnii§
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- i§. deneynn belgelennm en fazla m1kta1'da olanm 1k1 katl alinarek veya daha bilyiik- sonug
- vermek sartiyla, bitirilen isler iginde geriye dogru son beg yil iginde bitirdi#i iglerin bedelinin
toplami ahnarak i deneyim tutar: belirlenir-Toplama igleminde son on beg yil igerisindeki en
-bﬂy’ﬂk igin ig deneyim miktanmn ¢ katindan faztasy-dikkate alinmaz. Mezuniyet belgelenmn
i deneyimini tevsik igin sunulmas: durumunda; mezuniyétten sonra gegen slireye gore 28 inci
"~ madde kapsammda hesaplanacak ttara herhangi bir artiim uygulanmaz, Toplu yap:
nitelifindeki yapllarm is 'deneyim = belgelerindeki = miktarlar, " yetki belge..grubunun
{istlenebilecefi azami ig tutarmin {i¢ katina kadar toplanmak suretiyle tek is deneyimii olarak
degerlendirilir. Bu sekilde yapilacak toplama igleminde, tek rubsata veya sdzlesmeye konu
edilmeyen ve yap1 ruhsat tarihleri arasinda en fazla beg yil siire olan i deneyim belgeleri
dikkate alinir.

$irket’in miiteahhitlik yetki belgesi grubunun degigmesi, $irket’in Emlak GYO veya kamu
kurumlan tarafindan agilacak yapim ihalelerine katilmasim engelleyebilir ve yeni i almasim
smrlandirabilir; Sirket’in mevcut Projeleri gibi ileride Sirket tarafindan yiiriitlilecek biiyiik
montanh projeler igin ingaat ruhsati alinmasim engelleyebilir, Sirket’in gelecekteki projelerini
etkileyebilir, bu durum, Sirket’] finansal agidan zor duruma sokarak, Sirket’in faahyetlenm ve
faaliyetlerin operasyonel sonuglar ile finansal durumunu olumsuz etkileyebilit, ’

Sirket satiglarinin gok biiyiik bir kismim tilketiciler ile 6502 sayih Tiketicinin Korunmasi
Haklanda Kanun tahtinda diizenlenen 8n 8demeli konut sézlegmesi ile gergeklestirmektedir.
On 8demeli konut stzlegmesine ilgkin dilizenlemeler geregi Sirket’in ilgili tasnmazm
tesliminde temerriide diigmesi halinde alicilara tazminat Gdenmesi gerekebilir, alicilarin
stizlesme tarihinden itibaren 24 aya kadar olan s8zlegmeden dSnme hakkim kullanmas: halinde
Sirket alicilara 8dedikleri bedellerin iadesini yapmak durumunda kalabilir.

Bu durumlar, Sirket’in itibarim, faaliyetlerini, finansal durumunu ve operasyonel sonuglarim
olumsuz etkileyerek Sirket’in kfirlihf, beklentileri ve finansal durumu izerinde olumsuz etkiler
yaratabilir.

11) Ilave arsa bulunamamasi veya benger sebeplerle yeni projeler gerceklestirilemeyebilir.

Sirket’in fhaliyetleri, ingeat projelerinin gergeklegtirilmesi Uzerinedir. Sirket, gelirlerini
gergeklegtirdifi ingaat projelerinden saglamaktadir. Dolayasi ile, Sirket’in gelir elde edebilmesi,
halihazirdaki ingaat projelerini gergeklestirmesinin yam sira, yeni ingaat projelerine baghdir.
Sirket’in iy modelinin uygulanabilirlifi, nygun geligtirme projesi ve yatinm firsatlanmn
bulunmasina baghdir. Sirket’in istedigi yatinm karlilifim elde edebilmesini saflayacak yer,
fiyat ve kosu.llardé yatirim kriterlerini kargilayan arsalar temin edip edemeyecegi ve bunlarin
{izerinde yeni m.saat projeleri gergeklestirip gergeklestiremeyecegi belirsizdir, Benzer gekilde,

yeni pro_;eler igin yatlnm ve ﬁnanSman olanaklarmm- bulunup btﬂlmamayacagl da behpsmrk-« «

T
iy
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Paylagimt Ybnfenﬁ ile yiiriitmektedir, Sirket’in yﬁl&lemcl sifatiyla faahyet gosterdigi Emlak - . -

GYO’nun veya diger. kamu kurumlarn tarafindan agilacak yapim ihalelerine katilamamasi yeni

*ig almasim sinirfandirabifif, katildig ihaleleri kazanamamasi, meveut ihalelerinin iptal edilmesi

_ faaliyetlerini sekteye ugratabilir ve mali durumunu olumsuz etklleyeblhr Yukanda belirtilen
sebepler veya bunlara benzer bagka sebeplerle, Sirket’in yeni ingaat projelerini
_gergeklestitememesi durumunda, bu durum, Sirket’in faaliyetlerini, finansal duriimunu ve
operasyonel sonuglarmm olumsuz etkileyerek Sirket’in karlihzi, beklentileri ve finansal durumu
izerinde olumsuz etkiler yaratabilir.

gty

aleglerle karsy kar,:zza kalabil:r

Sirket, ingaat yapim faa.liyetlenmn tamamum veya bir kismim alt yiiklenicileri vasitasiyla
gerc;eklegmmektedlr Tiirk is mevzuati uyarinca Sirket, alt yiiklenicilerinin, kendi ¢aliganlar
i¢in gegerli Iy Kanunu, iy saghify ve glivenligi diizenlemelerine uymamalarindan ve alt
yiklenicilerinin ¢aliganlarmn maaglarmt  veya gegerli sosyal glivenlik primlerini
ddememelerinden ve ayrica alt yiiklenicilerinin neden olduklar zarar veya kayiplardan da 4857
sayili s Kanunu’nun 2. maddesi uyarinca miigtereken ve miiteselsilen sorumludur.

Sirket’in alt yltkleniciler ile milgterek ve miteselsil sorumlulugu nedeniyle, alt yitklenicilerin
gegerli kanun ve yonetmeliklere uymamalari Sirket’in birtakim uyusmazliklara taraf olmasma
veya birtakim hukuki taleplerle karg1 kargiya kalmasima sebep olabilir. Bu durum, Sirket’in
faaliyetlerini, finansal durumunu, operasyonel sonuglanm ve itibartmi olumsuz ytnde
etkileyebilir.

13) Sirketin olagtan faalivetleri cercevesinde Sirket’e veya Bagh Ortakliklarina kars: davalar

acilabilir, Sirket tarafindan ayrilan karsibklar veterli olmayabilir, Sirket tazminat

ddemek zorundi kalabilir,
Sirket'in olaga.n faaliyetleri cergevesinde titketici uyugmazliklan, ticari davalar, miigteri
talepleri, ig¢i uyugmazhiklari, icra ve borg tahsilat islemleri gibi hukuki muamele ve taleplere
taraf olabilir, Sirket’e kary1 yasal iglemler baglatilarak davalar agilabilir, tahkim kararlan
Sirket’e kars1 igletilebilir, §irket’in miigterileri, tedarikgileri, igverenleri, caliganlan ve/veya tlim
paydaglan ﬁgﬁncﬁ taraflarca agilacak davalarin muhatabi olabilmektedir, Sirket tarafindan sz
konusu davalar i¢in ayrilan kargiliklar yeterli olmayabilir.

Sirket'e kar$1 kendi istegi ile igten aynlan veya igten ¢ikartilan personel tarafindan fazla mesai
ve/veya tazminat, ige iade gibi davalar agilabilir. Davalann aleyhte sonuglanmam durumunda
. $1rket tazmmat Gdemek durumu ile kar$1 karsiya ka.lablhr : o
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I§bu Izahname tarihi 1t1banyla $1rket ve Bagh Ortakhklau aleyhme agﬂmlg dava tutarlanndan
- -otugan risk tutan toplam 8.045. 594 15 Titrk Lirasidar, -

'? " Yukandaki dm'umlann herhang1 bm Sirketin faahyetlerini, finansal durumunu ve operasyonet _
- sonuglarmi olomsuz etidleyerek Jirket'in kidiigy, beklenfiler] Vo finansal’ dummq uzeﬁmsej e

* olumsuz etkﬂer yaratabilie. - N )
149) §lrkej, vergi muatmdaki veya uygulemadaki deé_lglklzkler, vergi oranlanndakl artislar

-veya. olasy vergi denetimleri ve diger denetimler ile. SGK prim ﬂcretlermdeki artislar
<. Sirketlin'mali. dnrzmmnu olumsuz etkzlevebdxr

‘Sirket'in fili- vergi oram;, vergi kanunlarindaki veya bunlann yorumlanmasmdaki
-degisikliklerden, SGK prim artiglarindan veya Sirket yonetiminin ertelenmig vergi varliklanim
kullanabilme kabiliyetindeki defigikliklerden etkilenebilmektedir. Sirket aym:i zamanda
uygulamaya - konulan yeni vergiler veya ageqerli vergi oranlanindaki artiglara maruz
kalabilmektedir. '

Isbu Izahname tarihi itibariyla, kurumlar vergisi oram 2021 yih vergilendirme donemine ait
kurum kazanglan igin %25’tir. Buna karsthk kurumlar vergisi oraninin sonradan artmayacagi
konusunda herhangi bir garanti bulunmamaktadir. Suket’m herhangt bir mali yildaki fiili vergi
oranin olugturan faktérler, sonraki mali yil veya yillar igin gegerli olmayabilir. Ayn1 durum egit
duramdaki diger girketler i¢in de gegerli olmakla birlikte, gelecek dénemlerde Sirket’in fiili
vergi oramindaki bir artig, Sirket’in faaliyetleri, maii durumu ve beklentileri fizerinde olumsuz
etkiye yol agabilir.

Sirket, aym zamanda kendisini ek vergi yliklimliiliikklerine ve maliyetlerine maruz birakabilecek
olan vergi denetimlerine tabi tutulabilir. Vergi denetimleri ile birlikte Sirkef vergi daireleri
haricinde maliye gibi diger kamu kurumlanmn da denetimine tabi olmakla birlikte halka arz
sonrasinda diger halka agik Sirketler gibi SPK’min da denetim ve gbzetimi altina girecektir. S8z
konusu denetimlerde Sirket’in idari ve/veya vergi cezalan ile kargilagmas: sz konusu olabilir.
Ayrnica, Sirket’in ¢aliganlarina yonelik 6demekle yitkiimlil oldugu SGK primlerindeki artiglar
veya vergi daireleri tarafindan yapilan denetimler, Sirket’in faaliyetlerini ve mali durumunun
olumsuz etkileyebilir.

15)Fmansal raporlama_standartlarindaki herhagz bir dgtgxkljg ,S: Yin f' aansal

dummunu. operasvone!sonuclarzm alumsu 7 étki 'ebxlir.

Slrket, konsolide finansal tablolanm, TFRS ve TMS uyannca hazirlamaktadir. TFRS ve TMS
kapsamindaki finansal raporlama standartlan ve iligkili muhasebe hiikiimleri, uygulama
yontemleri ve faaliyet ile ilgili genig kapsamli yorumlar (gelirin tahakkuku, hizmet imtiyaz
stzlegmeleri, igletme birlesmeleri, serefiye ve iligkili taraf iglemleri de déhil ancak bunlarla

" simrli olmayan yorumlar) oldukga karmagiktir ve yonetimin ¢ok sayida varsayimlan, tahminleri

ve muhakemelerini igermektedir. Buna ek olarak, Sirket’in finansal tablolari, ydnehmmbazw S,
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.varsay1mlanna (yatmm harcamalan perfortanst, enflasyon oranlari ve faiz oranlan ile 1Ig1].|

varsaymlar gibi) dayah olarak hazirlanmaktadir. Bu nedenle; afilan kurallardaki veya bunlarin

.~ yorumlanmasindaki degigiklikler veya dayanak varsayimlardaki tahminlerdeki veya yonetim —

muhskemelerindeki degisiklikler, rapor edilen veya beklenen finansal performansi Sneml

. dlgtide depistirebilir ve Sn-“ket’m [ faaliyetlerini, finansal dmumunu vé operasyonel sonur;lanm
. .olumsuz yﬁnde eﬂsﬂeyeblhr.

tﬂm nskter sigoitalana

kansan'mrda ot 'abilzr n-ket Ia mmm tahstl edemepebtlw -

Sirkef ingaatlan 191n mgaat tiim nskler (all-risks) ve 1$veren sorumluluk 51gortalanm
yaptirmaktadir, All risks sigortas: antiyedeki makine, ekipman ve yapilmig ingaati dogal afet,
yangm, sel gibi risklere karg1 teminat altina almaktadir. Teminath igveren sorumluluk sigortas:
ise iy yerinde meydana gelebilecek i kazalar sonucunda igverene terettlip edecek hukuki
sorumluluk ve 8deyebilecedi tazminatlan teminat altina almaktadr.

Bu kapsamda Cekmek8y projesi i¢in 500.000.000 TL teminath ingeat tiim riskler (all-risks)
sigortalar1 ve 6.000.000 TL teminath igveren sorumluluk sigortalari, Nigantagi projesi igin
470.000.000 TL teminath ingaat tiim riskler (all-risks) sigortalari ve 6.000.000 TL teminath
igveren sorumluluk sigortalari yaptnlmushr. Ancak, bu sigortalar potansiyel tehlike ve
risklerden bazilarini kargilamayabilir.

Levent projesinde ingai imalat baglamadif i¢in heniiz sigorta yaptimlmamigtir.

Bu sigorta poligelerinin her biri, endiistri standarflan ve uygulamalanina uygun olarak
geleneksel istisnalara, muafiyetlere ve teminat limitlerine tabidir. Piyasa kogullarmin bir sonucu
olarak, belirli sigorta poligeleri igin primler ve kesintiler énemli 6l¢lide artabilir ve baz
durumlarda, belirli sigortalar yalnizca azaltilmg teminat tutarlariyla kullamlabilir hale gelebilir.
Aynica, Sirket’in makul kontroliiniin Stesinde, bir sigorta girketinin sigortalanabilir bir zaran
karsilayacak mali kaynaklara sahip olmama riski de vardir. Sonug olarak, bu olaylardan
herhangi birinin meydana gelmesi, Sirket'in faaliyetleri, finansal durumu ve nakit akiglan
1izerinde nemli bir olumsuz etkiye sahip olabilir.

Iﬂ,\:trkel in gg_rtormansg, list yonetime ve kritik kilit personelin Strket’te devarmna ve
Mt rmansing ggltdtr Kilit gersanel kaybi ve verine kilit kdttnemanel bulamamak =§:n'k¢nn"m
- faalijetlerini olumsu; itkileyebilir, . . §

Sirket’in basarsi, list yonetimine ve diger kritik pomsyonda bulunan Qahsanlann silrekh ve
devamh ¢aligmasina baghdir. Sirket’te kritik konumda olan {ist yonetimin bir kismu aym
zamanda Sirket ortafidir.

Ancak, Sirket’in gelecekteki bagarisi, Snemli dlglide fist ydnetimin ve diger kilit personelin

o “becerilerine, deneyimine ve gabalarna ve Sirket’e kesintisiz liderlik ve ydnlendirme saflama

yeteneklerine baghdir. Yikksek nitelikli yeteneklerin mevcudiyeti ise simrhdir ve @rekahet
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gﬂcluditr Sonuc; olarak; - Suket, mevcut bir dst duzey yOnetim “fiyésini veya - difer kilit-

~ " personelini elinde—tutamayabilir - ve: bu - durumda ihtiyag duydugu personeli - istthdam

- edemeyebilir. Sirket’in gelecekteki ba;ans1, yeterli yetenekte galiganlara sahip olma ve kalifiye
_ Personelee tercih edilen bir igyeri olma yetenegine bagh olacaktrr. ‘

_ Ust yOnetim uyelenmn ve mger kiht _personelin elde tutulamamam, verimli. bir gekilde
“depistirilememesi ve yeni kahﬁye personelin istthdam' edilememesi ve- gelistiriimesindeki

18) Halka_ar: ‘sonrdsinda Halka Atz Eden Ormklar 1n_ana_hissedarlar ‘vlarak §trket

_Q_?Mekt kontmga' etkin olarak devam edecektir. Sﬁz konusu pay sahiplerinin

menfaatleri Sirket’in ya da diger pay sahiplerinin menfaatlerivle drtiismevebilir.

Halka arz sonrasinda, Halka Arz Eden Ortaklar, temsil eden paylann sahibi olacaktir. Ayrica
Sirket’in Jmnyazh A ve B Grubu nama yazih paylarna sship olmalan sebebiyle isbu
Izahname’nin 19.3. baliimiinde detayh agiklanan, ySnetim kurulu tiyeligine aday gdsterme
imtiyazlan bulunmaktadir. Ayrica Halka Arz Eden Ortaklar’dan Ziya Yilmaz’in Sirket’in
imtiyazli A Grubu nama yazih1 paylanna sahip olmas: sebebiyle Genel kurul toplantilarinda her
bir A Grubu pay1 igin 5 (bes) oy hakki vardir. Y6netim kurulu fiyelerinin belirlenmesi, kér pay1
dagitimy, tasfiye karaninin verilmesi ve yeni pay ¢ikarilmas: gibi pay sahiplerinin onayim
gerektiren iglemlerde Ziya Yilmaz, Rafet Yilmaz ve Dap Yap1’mn etkisi olabilecektir.

Bu kapsamda, halka arz sonrasinda, anilan ana hissedarlar, Sirket’in y8netimini, strateji ve

faaliyetlerini kontrol etmeye devam edecektir. Ziya Yilmaz, Rafet Yilmaz ve Dap Yapi’mn

¢ikarlan ile §irket’in azinhik pay sahiplerinin gikarlan birbirinden farkh olmasi, azhik pay

sahiplerinin ¢ikarna olabilecek kararlarin alinmamasi, énemli birtakim iglemlerin gecikmesi

veya gergeklesmemesi sonucunu dogurabilir.

19) Is kazalar: Sirket faaliyetinde pecici olarak isin durdurulmasina yol acabilir, calisanlarin
veya alt yiklenicilerin cahsanlarvun etik diss davramslarn nedeniyle Sirket’in

abilecesi Jar Sirket’in faglivetlerini olums et ebilir.

Sirket’in ingaat faaliyetleri gergeklegtirdigi dikkate ahndiginda, iy kazalan, isgilerin zarar

gbrmesi gibi durumlarda Sirket’te ig Kayhn yasanabilit. Bununla birlikte, Sirket’in kendi

caliganlann veya alt yiiklenicilerin ¢aliganlarimin etik digi davramiglan nedeniyle Sirket’e kars1
agilacak muhtemel tazminat davalan dolaysiyla Sirket’in mali durumu etkilenebilir, Sirket’in
faaliyetleri olumsuz y&nde etkilenebilir. izahname d8nemleri itibariyla Sirket’te yasanmug ig
kazalan, Sirket’in faaliyetlerini Snemli dlglide aksatacak biiyiiklikte olmamugtiwr. Sirket,

. birtakim insaat iglerinin g&riilmesi amacryla iligkili olan ve/veya iligkili olmayan taraflardan . .. ... .-
* hizmet almaktadir. s Kanunu uyannca Sirket, alt 1§verenlenn kendi galiganlanyla ilgili olarak .

is saghfn ve giivenlifi mevzuatina aykmhiklarinden, i iligkisinden dogacak 1591]ik
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. o ~ basansizlik, Sirket'in mali durumu, fagliyet sonuglan ve nakit aliglan ﬁzennde boemli ve -
’ e e QIumsuzhu etklye §ah1p Olabllﬂ' "“_




